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La vivienda digna se constituye en la vida cotidiana del ser humano. Es a partir de 
ella, que la calidad de vida mejora y también mejora la relación de cada ciudadano 
con el mundo, resignificándose como ciudadano. Sin embargo, el acceso a la 
vivienda se ha convertido paulatinamente en un objetivo inaccesible para una 
inmensa mayoría de la población del país. Las transformaciones sucedidas en las 
últimas décadas ha dejado una economía en quiebra, una sociedad fragmentada, 
una alta precariedad en el plano laboral y un sistema mercado que ha 
“mercantilizado” el suelo urbano de manera feroz, provocando en las ciudades 
verdaderos archipiélagos con islas globalizadas inmersas en mares de pobreza. 
 
Si se analiza la población que hoy soporta la exclusión del sistema productivo, se 
encuentra que la mayoría también está excluida del acceso a la vivienda. Frente a 
este panorama, se deben encontrar caminos de retorno a la integración social, y 
que en ese sentido busque fomentar la construcción de viviendas y producción del 
hábitat para los sectores mas desprotegidos, poner en marcha simultáneamente la 
cobertura de un derecho humano básico, mejorando la inserción general de estos 
sectores en la sociedad, a la vez que dinamizar el mercado laboral. 
 
Si el problema de acceso a la vivienda es dentro de la problemática social, la 
necesidad que pone en juego mayor volumen de capital, es a la vez un área que 
puede generar desarrollo económico y social, cuya cadena productiva (rama 
construcción) es una de las mas dinamizadoras con impacto en la problemática 
del empleo/ocupación. 
 
En el tema de vivienda urbana y rural, la perspectiva local es un reflejo de la 
situación regional y nacional, ya que la aplicación de normas y la incidencia de 
instituciones de dicho orden, encargadas de promover a nivel macro la generación 
de vivienda interés social mantienen un carácter pasivo. Dichas instituciones se 
han convertido en simples rectoras para la adjudicación de subsidios, dejando en 
manos privadas parte del problema, aunque si bien es cierto el esquema sostenido 
por el desaparecido Instituto de Crédito Territorial (I.C.T.) representó fuertes 
perdidas para el gobierno, ya que su modelo de acción construyendo VIS era para 
nada sostenible y mucho menos rentable, si fue este instituto un gran creador de 
ciudad debido a la envergadura de sus inversiones y a la calidad de las 
intervenciones que realizaba. Una vez desaparecido el I.C.T., en el año 1991, a 
raíz de la creación de la Ley 3° de 1991, el estado adoptó modelos de inversión, 
buscando una mayor participación ciudadana por medio del modelo basado en los 
subsidios, hoy trece años después aun quedan grandes vacíos en la aplicación de 
dicho modelo, no en la parte conceptual sino en la parte operativa 
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Es desde este enfoque que se plantea desarrollar acciones que, a la vez que 
vayan dando algunas soluciones al problema de la producción del hábitat social, 
pongan énfasis en la cuestión ocupacional y tienda a una integración de la 
sociedad. 
 
Por todo ello se pretendió mostrar la dinámica del sector vivienda analizando cifras 
emanadas de diferentes instituciones agrupadas en el gremio de la construcción, 
que servirán para hacer un diagnóstico de cómo se encuentra dicho sector en el 
municipio de Pereira, lo que será útil para posteriores proyecciones en el plano 
económico y social.   
 
 Este trabajo se realizó cumpliendo con los siguientes objetivos:  
 
OBJETIVO GENERAL  
Analizar la dinámica de la inversión en vivienda en la ciudad de Pereira en los 
últimos 6 años  
 
OBJETIVOS ESPECÍFICOS  
- Examinar la estructura general del comportamiento de la construcción a 
nivel nacional en relación con la dinámica del PIB y las políticas públicas. 
- Observar el comportamiento del sector vivienda en la ciudad de Pereira. 
- Analizar las fuentes para la compra de vivienda nueva, usada y lotes con 
servicios.  
- Indagar los proyectos de vivienda según el plan de ordenamiento territorial 
del municipio de Pereira. 
- Realizar una simulación de un proyecto de vivienda de no interés social 
 
El diseño metodológico utilizado está basado en fuentes primarias como son los 
textos emanados de la oficina de Planeación Municipal como son la asesoría del 
Ingeniero Diego Victoria, el Jefe de Vivienda de Comfamiliar Risaralda y asesores 
de diferentes entidades bancarias; en cuanto a fuentes secundarias se contó con 
el POT y el Observatorio Inmobiliario y textos varios que se resumen en la 
bibliografía. Los instrumentos de recolección de la información fueron 
exclusivamente bibliográficos y las conversaciones sostenidas con las fuentes 
primarias.  
 
Las limitantes encontradas en la investigación principalmente fueron la dificultad 
para conseguir datos actualizados en las entidades públicas, en algunas los 
informes no están debidamente organizados.  No existe disponibilidad en algunas 
entidades bancarias para otorgar la información requerida.  
 
En la simulación del proyecto de vivienda de no interés social algunos datos son 
ficticios por la dificultad de acceder a alguna información como el riesgo de 
mercado y financiero, entre otros.  
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2. ESTRUCTURA GENERAL DEL COMPORTAMIENTO DE LA 
CONSTRUCCIÓN A NIVEL NACIONAL EN RELACIÓN CON LA 
DINÁMICA DEL PIB Y LAS POLÍTICAS PÚBLICAS 
 
 
La presidencia de la república está empeñada en realizar proyectos y planes 
gubernamentales encaminados al mejoramiento de la calidad de vida, teniendo 
muy presente el sector vivienda. Entre ello se cuenta con el apoyo a los bancos de 
tierra y zonas de reserva para garantizar el espacio público ecológico y recreativo, 
impulso a lotes con servicios y muy buena calidad urbanística, en el programa “Un 
País de Propietarios” que ha quedado plasmado en el Plan Nacional de Desarrollo 
«Hacia un Estado Comunitario», con tres objetivos: Seguridad democrática, 
crecimiento económico y generación de empleo, y equidad social.  
 
Lo que busca la presidencia es darle importancia a los proyectos de vivienda con 
calidad de vida urbana, una de las siete Herramientas de Equidad Social 
planteada en la política de Reactivación Social.  Según las bases del plan: Hacer 
de Colombia un País de Propietarios es posible abordando los principales 
problemas que dificultan el acceso de los hogares, especialmente los más pobres, 
al derecho a la vivienda contemplado en la Constitución Nacional. 
 
El Gobierno Nacional está comprometido en implementar una estrategia de 
financiamiento de vivienda que articule adecuadamente los recursos del ahorro, el 
subsidio y el crédito complementario; en fortalecer la descentralización y la 
responsabilidad municipal en la solución habitacional y focalizar los recursos del 
subsidio en los más pobres.  
 
 
1.1. POLÍTICAS DE VIVIENDA DE INTERÉS SOCIAL  
Áreas Estratégicas: Para cumplir los objetivos de la política de vivienda se 
implementan tres áreas estratégicas: 
1. Sistema Nacional de Subsidio y Crédito Familiar de Vivienda de Interés 
Social Urbana y Rural. 
2. Instrumentos Financieros. 
3. Desarrollo Técnico.  
Sistema Nacional de Subsidio y Crédito Familiar de Vivienda de Interés 
Social Urbana y Rural: Este sistema está integrado por las entidades otorgantes 
del Subsidio Familiar de Vivienda, dirigido a las familias de más bajos recursos, 
para facilitarles el acceso a una solución habitacional. Como meta fundamental de 
esta área estratégica se tiene la financiación de 400.000 viviendas para las 
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familias de menores ingresos, para lo cual se emprenderán las siguientes 
acciones: 
Optimización del modelo de subsidios. Uno de los retos más importantes de la 
Política es la optimización y consolidación de un nuevo modelo de gestión de 
vivienda de interés social, donde interactúan el sector público y el privado 
mediante un esquema de carácter tercerizado. Su diseño debe ponerse a prueba, 
implementando rigurosamente cada uno de sus componentes.  Para ello se 
requiere validar el proceso de asignación de subsidios, conciliar la normatividad 
existente e implementar un adecuado Sistema de Información para su 
administración. 
Implementación del Programa Nacional del Subsidio Familiar de Vivienda 
Urbana. En el otorgamiento del Subsidio Familiar de Vivienda Urbana convergen 
con recursos financieros el Gobierno, las cajas de compensación familiar, la Caja 
Promotora de Vivienda Militar y el Fondo Nacional del Ahorro. La implementación 
del subsidio hace particular énfasis en grupos especiales de la población como las 
víctimas de los atentados terroristas y de desastres naturales, la población 
desplazada, las madres cabezas de familia y las madres comunitarias del 
Bienestar Familiar. 
Implementación del Programa Nacional del Subsidio Familiar de Vivienda 
Rural. Dada la importancia que para la política de vivienda constituye la población 
rural, el Gobierno a través del Banco Agrario ha destinado una línea de atención 
para el otorgamiento de 59.400 subsidios. El Gobierno Nacional especialmente 
apoya con la asignación de subsidios de vivienda a las familias de los entes 
territoriales que incentiven en sus políticas el fortalecimiento del ingreso familiar a 
través de la vivienda productiva o asociada al fortalecimiento de la economía 
solidaria y las MIPYMES, derivadas de productos y servicios del agro o 
relacionadas con la conservación y mantenimientos de los recursos naturales. 
Implementación del Programa Nacional para el Otorgamiento de Subsidios 
en Especie. En búsqueda de otro tipo de soluciones distintas a las que 
tradicionalmente se han venido desarrollando para apoyar las políticas de 
vivienda, el Gobierno a través de este Programa busca entregar, en calidad de 
subsidio, los terrenos con vocación de Vivienda de Interés Social, transferidos al 
Fondo Nacional de Vivienda por parte de las entidades públicas del orden 
nacional, así como aquellos de su propiedad. 
Instrumentos financieros. El Gobierno a partir de reconocer que en el Sistema 
de Subsidios no puede concentrar el éxito de su política de vivienda, ha venido 
otorgando para su desarrollo un rol estratégico al sector financiero. Se han 
generado una serie de herramientas que incentivan la utilización de crédito en la 
adquisición de vivienda, tales como el mecanismo de cobertura contra la inflación, 
las cuentas AFC, el leasing habitacional y el microcrédito inmobiliario. Para su 
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implementación, promoción y desarrollo, el Ministerio adelantará las siguientes 
acciones: 
Nuevos esquemas para impulsar la oferta de crédito. Con el propósito de 
promover el acceso a viviendas de valores inferiores a 70 salarios mínimos 
mensuales legales vigentes SMMLV, el Gobierno Nacional con el decidido apoyo 
del sector financiero suscribió, a finales de 2003, un convenio mediante el cual los 
establecimientos bancarios y las cooperativas financieras colocarían por lo menos 
el 0.5% de su cartera bruta en nuevos créditos y/o microcréditos inmobiliarios para 
financiar la construcción, mejoramiento y/o adquisición de vivienda de interés 
social VIS de tipo 1 y 2.  
Dentro de esta línea, el Ministerio diseñará los mecanismos necesarios para el 
seguimiento y cumplimiento de los compromisos suscritos en el convenio.  
Promoción de microcrédito para vivienda. El acceso al microcrédito es sin duda 
factor crítico de éxito en el proceso de adquisición de vivienda, para hogares con 
ingresos inferiores a dos salarios mínimos y de forma especial los pertenecientes 
al sector informal. Es por esto que se hace indispensable apoyar la presencia en 
estos mercados de entidades financieras, cooperativas y del sector solidario, que 
por su conocimiento de estos mercados pueden desempeñar un importante papel 
en este tema. De igual manera se dará gran importancia a la creación y operación 
de líneas de redescuento para ser intermediadas por los establecimientos de 
crédito, Cajas de Compensación Familiar y operadores del sector solidario que 
tengan por objeto final generar créditos y microcréditos para la adquisición de 
vivienda a los hogares mencionados anteriormente.  
Dentro de este contexto, el Gobierno Nacional en el presente cuatrienio tiene 
como propósito que sean financiados no menos de 30.000 hogares a través de 
microcréditos inmobiliarios. 
Promoción cuentas AFC. En el entendido que el sector de la construcción es un 
jalonador de la economía, el Gobierno ha estimulado la edificación de vivienda 
para los estratos altos. Para ello ha implementado las Cuentas de Ahorro para el 
Fomento de la Construcción AFC, las cuales ofrecen un importante beneficio 
tributario para quienes destinen su ahorro exclusivamente al pago de vivienda. La 
meta del Gobierno para este cuatrienio es promover la apertura de 50.000 cuentas 
AFC. 
Promoción de la cobertura de seguro contra la inflación UVR. A pesar de que 
la UVR ha demostrado ser un buen instrumento de indexación, el mercado de 
créditos hipotecarios presenta una baja dinámica que constituye un obstáculo para 
la reactivación económica. Parte de este comportamiento se explica por el 
debilitamiento de la demanda de crédito, asociada con el escaso dinamismo de la 
 6   
economía y del nivel de empleo. Así mismo, por restricciones en la oferta de 
crédito hipotecario derivadas de los riesgos jurídicos, crediticio y de tasas de 
interés, entre otros, que enfrentan los intermediarios financieros. 
En este contexto adquiere relevancia la implementación de instrumentos que 
incentiven la colocación de créditos hipotecarios en UVR. Para tal efecto, se puso 
en marcha un nuevo mecanismo orientado a ofrecer cobertura contra la variación 
de la UVR, con el cual los establecimientos de crédito y los deudores tienen mayor 
certeza del pago de las obligaciones y disminuye el riesgo de no pago. 
El esquema de cobertura supone que los usuarios del crédito pagarán durante 
toda la vida del mismo una tasa fija que permite conocer de ante mano el valor de 
cada una de sus cuotas. Está previsto otorgar esta cobertura sin ningún costo para 
el usuario, a los primeros 40.000 créditos originados durante dos años, contados a 
partir de septiembre de 2002. 
Saneamiento de la cartera improductiva. El Gobierno busca inducir una 
reducción de los riesgos asociados al esquema actual de financiamiento 
hipotecario y permitir que el crecimiento futuro de la cartera hipotecaria sea 
sostenible. Para el logro de este propósito, el Gobierno conjuntamente con los 
bancos especializados en crédito hipotecario, explorará la estructura financiera 
más conveniente para el saneamiento de la cartera improductiva. Cabe dentro de 
estas posibilidades estudiar la emisión de títulos y/o bonos hipotecarios destinados 
a financiar la cartera de vivienda por un monto de $6 billones durante el cuatrienio.  
En lo concerniente al Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, se 
promoverán iniciativas con el Ministerio de Hacienda y Crédito Público, FOGAFIN 
y la Superintendencia Bancaria para avanzar en el saneamiento de esta cartera 
improductiva.  
Promoción y ajuste del esquema de leasing habitacional.  El Gobierno, 
interesado en desarrollar otros mecanismos que permitan el acceso a vivienda, 
está comprometido en la implementación y promoción del leasing habitacional en 
el presente cuatrienio. Bajo esta óptica, se hace indispensable trabajar 
coordinadamente con el sector financiero para desarrollar todo el potencial que 
este instrumento puede tener en la política de vivienda. 
Impulso al régimen de arrendamiento de vivienda urbana. Con el propósito de 
corregir las imperfecciones del mercado, el Gobierno Nacional impulsa la 
reglamentación y puesta en marcha de la nueva ley de arrendamiento, la cual 
contempla una exención al impuesto de renta para estimular la inversión privada 
en la construcción de vivienda de interés social para arrendamiento, y la entrada al 
mercado de otros actores como los Fondos de Inversión y sociedades 
especializadas, entre otros aspectos.  
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Desarrollo Técnico. Una importante acción articuladora cumplen los programas 
de desarrollo técnico en la implementación de la política de vivienda dada la 
diversidad étnica y cultural del país. Es por esto que el Ministerio ha dado especial 
énfasis a estos aspectos en el desarrollo de la política. 
Especificaciones técnicas. En esta línea de acción se desarrollan los programas 
que propenden por una mejor calidad de vida, a través del mejoramiento de las 
condiciones de habitabilidad, del correcto uso de los materiales, con técnicas y 
estándares adecuados a la vivienda de interés social. 
Optimización de Bancos de Materiales El Banco de Materiales es una mesa de 
encuentro alrededor de los materiales de construcción, con participación de los 
proveedores, entes territoriales, Gobierno Nacional y demás agentes públicos y 
privados, donde se desarrollan acciones tendientes a mejorar la calidad de vida, 
buscando obtener las mejores ofertas del mercado en los insumos de materiales 
para los proyectos de vivienda nueva de valor igual o inferior a 70 salarios 
mínimos legales. 
Promoción del uso de materiales alternativos. En consonancia con el Plan 
Nacional de Desarrollo en su componente de fortalecimiento y apoyo a Grupos 
Étnicos, se promoverá el uso de materiales alternativos y de técnicas constructivas 
de uso tradicional en las regiones, así como el apoyo a la vivienda como valor 
cultural de las comunidades campesinas, afrocolombianas, indígenas, raizales de 
San Andrés y Providencia y el Pueblo ROM (gitanos).  
Titulación y legalización de asentamientos informales. Se definirán los 
mecanismos y se prestará asistencia técnica a los municipios para transferencia 
de predios en el marco del programa de gestión de activos del gobierno nacional 
mediante convenios con los municipios, se acompañarán procesos de legalización 
de asentamientos, se asistirá a 5 ciudades en procesos de saneamiento de la 
propiedad pública y se titularán 22.500 predios. 
Otros Instrumentos: Dentro del Viceministerio de Vivienda y Desarrollo 
Territorial, existen acciones que están involucradas en las diferentes áreas 
estratégicas:  
Normatividad. Dentro de este tema transversal, el Gobierno concentrará todos los 
aspectos reglamentarios de ley que se requieran para la optimización y 
fortalecimiento del modelo del subsidio familiar de vivienda y de los instrumentos 
financieros y en lo referente a desarrollo territorial, se adelantarán los procesos de 
revisión y ajuste de la Ley 388 y sus decretos reglamentarios. 
Sistema Nacional de Información del Sistema Habitacional y de Desarrollo 
Territorial. Para contar con indicadores de control y seguimiento a las políticas de 
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Desarrollo Territorial y del Sistema Habitacional, el Ministerio implementará un 
sistema de información donde se articulen todas las entidades del sector, de tal 
forma que se puedan formular, ejecutar, evaluar y medir las políticas sectoriales. 
Promoción. El Gobierno busca impulsar la reactivación económica, la reactivación 
social y el empleo, mediante capacitación, promoción y haciendo visible en el país 
las políticas, planes, programas y resultados del Ministerio en materia de Vivienda 
y Desarrollo Territorial, a través de diferentes actividades, tales como capacitación 
a los alcaldes, gobernadores, elaboración de cartillas, teleconferencias, entre otras 
actividades 
Para que se puedan hacer efectivas las políticas se requiere la siguiente 
interacción: 
Figura 1. Interacción en las políticas de vivienda  
 
La política de vivienda se desarrolla como se muestra en el siguiente gráfico: 
Figura 2. Entidades de apoyo en las políticas de vivienda  
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El Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial ha sido enfático al 
reactivar la vivienda de interés social y ha puesto en marcha un plan para 
mantener la dinámica de la construcción en los segmentos altos. En la siguiente 
información1 se muestra que en lo corrido del Gobierno, se han adjudicado 
339.298 subsidios y créditos de vivienda, por un monto superior a tres billones de 
pesos, a través del Fondo Nacional de Vivienda (Fonvivienda), el Banco Agrario, 
las cajas de compensación familiar, la Caja Promotora de Vivienda Militar, el 
Fondo Nacional de Ahorro y Findeter.  
 
La entrega de subsidios y créditos para Vivienda de Interés Social otorgados hasta 
el momento, representan el 84.82 % de la meta propuesta de entregar 400.000 
soluciones de vivienda en el cuatrienio. Como parte de la política de vivienda 
social, en conjunto, se han desembolsado 262.621 subsidios, por valor de 2.6 
billones de pesos, que corresponden al 77.4% del número de subsidios asignados. 
Sólo el Gobierno Nacional ha asignado 117.141 subsidios, por valor de 674 mil 
millones de pesos en todo el territorio nacional, cuyo comportamiento en las 
distintas bolsas es el siguiente: 
 
- Bolsa Única Nacional: Se han financiado 11 proyectos y se han asignado 4.422 
subsidios, en ocho departamentos. La meta proyectada para este año es 
beneficiar a otras 4.414 familias de siete departamentos, con subsidios que 
ascienden a 29.000 millones de pesos. 
 
- Subsidio en Especie y Complementario: Se han asignado 8 proyectos, en igual 
número de municipios, donde se están construyendo 4.670 viviendas con un 
aporte del Gobierno de 26.622 millones de pesos. 
 
- Bolsa de Desastres Naturales: Se han asignado 10.249 subsidios por valor de 
65.000 millones de pesos. Este año se tiene proyectado asignar subsidios por 
esta bolsa a otros 4.271 hogares afectados por situaciones de desastre o 
calamidad pública  
 
- Programa “Colombia Titula”: El Ministerio ha asesorado técnica y jurídicamente 
a los distritos y municipios para la titulación de 25.209 predios fiscales, que 
estaban ocupados ilegalmente con Vivienda de Interés Social, los cuales 
fueron cedidos a título gratuito, convirtiendo así a los hogares poseedores de 
18 departamentos, en propietarios. 
 
A partir del 2006, gracias a la resolución 1760 de diciembre de 2005, se asignaron 
17.879 subsidios, con lo cual por primera vez y en lo que constituye una novedad, 
                                            
1
 Intervención de la Ministra de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, Sandra Suárez Pérez, en el Foro 
Panorama de la Vivienda en Colombia. Bogotá, abril 20 de 2006. 
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el Gobierno asume los costos en todo el país para sufragar los costos de la 
transferencia de dominio de estos inmuebles. 
 
A la política de vivienda social esta Administración le ha dado una gran 
importancia. Por ello, fue optimizada, con el objetivo de que el subsidio asignado 
se convierta realmente en un techo para albergar un hogar y para acompañar al 
gremio de la construcción en los programas de vivienda social, impulsando el 
Banco Virtual de Materiales: convocando, motivando y comprometiendo a las 
empresas afiliadas, productoras, distribuidoras y proveedoras de materiales e 
insumos para que ofrezcan los precios más favorables del mercado y trasladar 
esas economías directamente a los hogares beneficiarios del subsidio, adscritas a 
los proyectos que han obtenido los descuentos. 
 
El Banco Virtual está funcionando en las Regionales de Antioquia, Valle del 
Cauca, Caldas que cubre a Risaralda y Quindío y empezará a funcionar en 
Boyacá. 
 
El Gobierno también ha querido consolidar el arrendamiento como alternativa de 
vivienda digna y fomentar la inversión en soluciones habitacionales para alquilar, 
teniendo en cuenta que el 36% de los hogares colombianos son arrendatarios, lo 
cual evidencia la importancia de esta figura en la economía. 
 
En ese sentido, se establecieron reglas específicas y novedosas para el manejo 
de los servicios públicos domiciliarios y se expidieron los decretos para la 
inspección, control y vigilancia de las entidades territoriales en materia de 
arrendamiento y los actos administrativos reglamentarios de los fondos de 
inversión inmobiliaria y sociedades especializadas en arriendo. 
 
La Superintendencia de Valores autorizó la constitución y ya comenzaron a operar 
los Fondos de Inversión Inmobiliarias y las Sociedades Especializadas en 
Arriendo. Fiduciaria Alianza se encuentra estructurando un Fondo cuyo mercado 
está enfocado a los estratos altos entrando en operación en junio de 2006 y se 
encuentra operando la Sociedad Especializada en Arriendo Promotora Portal de 
Inversiones S.A. SEA. 
 
La Ley del Mercado de Valores autoriza a las Sociedades Comisionistas de Bolsa 
administrar Fondos de Inversión Inmobiliaria – FINMOs, en las cuales los 
inversionistas participan tanto en la rentabilidad, proveniente de la valorización y el 
alquiler de inmuebles como viviendas, oficinas, locales comerciales y bodegas, 
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1.2. POLÍTICA DE DESARROLLO TERRITORIAL 
 
Los Planes de Ordenamiento Territorial (POT), que permiten no sólo garantizar 
ciudades con calidad de vida urbana y desarrollo sostenible, sino acceder a los 
subsidios estatales, ya son una realidad en el 95.8% de los municipios del país. 
Vale la pena destacar que al comenzar este cuatrienio 414 municipios no 
contaban con POT. A través de un programa de asistencia técnica, 368 lo 
adoptaron. Hoy, 1.053 municipios tienen POT y sólo 46 no cuentan con este 
importante instrumento, que también permite impulsar la edificación. Este 
resultado, refleja el fortalecimiento que el tema del ordenamiento del territorio ha 
alcanzado en el contexto nacional. 
 
El CONPES 3305, “Lineamientos para optimizar la política de desarrollo urbano”, 
arte de reconocer que Colombia es un país altamente urbanizado (32.7 millones 
de habitantes en zonas urbanas, es decir el 72% de la población nacional). Por 
esta razón, se plantea la necesidad de promover un modelo de ciudad compacta 
(con mayor densidad), que maximice las políticas e inversiones públicas y que 
ofrezca calidad de vida y fácil acceso a bienes y servicios públicos. A pesar de las 
ventajas que supone el proceso de urbanización, en las ciudades existe una alta 
incidencia de asentamientos precarios y un consumo acelerado de suelo 
urbanizable. 
 
Para lograr el modelo de ciudad propuesto, se plantean 7 estrategias: 
 
1. Impulso a la Renovación y Redensificación Urbana – RRU 
2. Mejorar las condiciones de los asentamientos precarios 
3. Promoción de mecanismos de generación, mejoramiento y sostenibilidad del 
espacio público. 
4. Mejorar la movilidad de las ciudades 
5. Prevención y mitigación de riesgos ambientales urbanos 
6. Mejorar la calidad de las áreas de expansión urbana 
7. Ajuste institucional y normativo 
 
El Ministerio ha emprendido acciones sobre cada una de las 7 estrategias Por 
ejemplo, en materia de renovación y redensificación urbana valen destacar las 
siguientes acciones: 
 
Incentivos Tributarios – El Decreto 2755 de 2004 precisa las rentas exentas del 
impuesto sobre la renta por la enajenación de predios destinados a fines de 
utilidad pública obtenida por patrimonios autónomos en proyectos de vivienda de 
interés social y Renovación Urbana, por un término igual al de la ejecución del 
proyecto y su liquidación, sin que exceda en ningún caso de diez (10) años y 
establece los requisitos para la procedencia de la exención. 
 
Política de Arrendamientos - Ley 820 de 2003 
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Fondos Inversión Inmobiliaria - Decreto 1877 de 2004 
Sociedades especializadas - Decreto 1789 de 2004. 
 
Gestión Inmobiliaria.  Línea Gerencia de Proyectos Inmobiliarios de Renovación 
Urbana y Espacio Público. A través de FONADE se apoyan proyectos en la fase 
de ejecución (diseño y construcción) con asistencia del Ministerio. 
 
También está en curso el diseño de un instructivo para la gestión eficiente de 
activos públicos –PROGA, el cual busca que los municipios y distritos puedan 
acceder a la transferencia de bienes inmuebles de la nación inactivos para 
proyectos de renovación urbana. Y se está trabajando en la preparación de un 
Fondo de preinversión para el fondeo en fase de planeamiento, de estudios y 
formulación de planes y proyectos de Renovación Urbana y Mejoramiento Integral 
de Asentamientos Humanos Precarios. 
 
En materia de avalúos, está en curso el ajuste a la Resolución 762 de 1998 para la 
realización de avalúos de suelos de expansión y tratamiento de renovación 
urbana.  
 
Viabilización de Proyectos Concretos: Mediante la metodología de Laboratorios de 
Gestión Urbana se han viabilizado 7 proyectos de desarrollo urbano en la etapa de 
formulación y adopción en Pereira, Cali, Manizales, San Andrés, Cartagena, en los 
centros históricos de Barranquilla y Santa Marta. 
 
Con respecto al mejoramiento integral de asentamientos humanos precarios – 
miahp y prevención de riesgos. Se busca mejorar las condiciones de los 
asentamientos precarios. A fin de optimizar la provisión formal de suelo y vivienda 
para población de bajos ingresos se está desarrollando con Planeación Nacional, 
el Banco Mundial y Cities Alliance, una estrategia nacional y cuatro estrategias 
locales con alternativas distintas a la urbanización ilegal en áreas urbanas. Es así 
como en 18 ciudades se estudian los mercados de suelo y vivienda formal e 
informal y lógicas de ocupación caracterizados, preferencias y costos de los 
hogares, los cuales son insumos que servirán para la estrategia nacional. 
 
Con el fin de proporcionar herramientas para la reducción de la pobreza y 
precariedad urbana en el Marco de las Metas del Milenio, se capacitaron 300 
personas con la CEPAL, analizando 5 ejes: Suelo, Vivienda, Servicios Públicos, 
Espacio Público, Empleo e ingreso. 
 
Así mismo, para apoyar a los entes territoriales en la preparación de proyectos de 
Mejoramiento Integral de Asentamientos Humanos Precarios, se creó un Fondo de 
Preinversión.  
 
Prevención de amenazas y riesgos: Para optimizar la definición de áreas 
urbanizables, se incorporó el componente de amenazas y riesgos en los POT (109 
 13   
Municipios), proceso que continua con el Programa de Reducción de la 
Vulnerabilidad Fiscal del Estado y la incorporación de este componente en los 
POT de 500 municipios en 5 años. 
 
También existe un plan de acción para el fortalecimiento del componente de la 




1.3. FINANCIACIÓN DE VIVIENDA.   
 
A finales de 2002, había un temor inmenso del sistema financiero por prestar y de 
los colombianos por endeudarse. Las menores tasas de interés y las facilidades 
que está otorgando la banca, han hecho perder el miedo a las personas para 
tomar un crédito hipotecario. En el caso de la población más vulnerable, el 
gobierno se ha asegurado que a cada colombiano que se le dé subsidio, tenga un 
crédito. Para ello, el Gobierno Nacional y el Sector Financiero suscribieron en 
diciembre de 2003 un acuerdo de voluntades para la colocación de al menos el 
1% de la cartera bruta de los establecimientos de crédito y las cooperativas 
financieras durante el 2004 y 2005: En estos dos años se colocaron créditos por 
239.500 millones anuales, con destino a vivienda de interés social, en varias 
modalidades: créditos individuales, concedidos a ONG, a constructores, compra 
de cartera, suscripción de títulos o bonos hipotecarios o de títulos emitidos por 
Findeter. 
 
Los buenos resultados de esta primera experiencia, llevaron a la firma de un 
nuevo convenio en el año 2005, el cual establece que a partir de julio de dicho año 
y hasta el 30 de junio de 2006, bancos y cooperativas financieras colocarían un 
billón de pesos en nuevos créditos y microcréditos para financiar la construcción, 
mejoramiento y/o adquisición de vivienda de interés social, principalmente tipos 1 
y 2. 
 
El Fondo Nacional de Garantías también juega un papel fundamental en el 
convenio, con una línea de garantía para créditos destinados a vivienda social. 
Los establecimientos financieros tendrán acceso a esta garantía institucional del 
Fondo con el fin de cubrir parcialmente, hasta en un 70 %, el riesgo derivado de 
los créditos. El Gobierno Nacional asume el valor de la Comisión del Fondo 
Nacional de Garantías para los créditos individuales que se destinen a vivienda 
social tipo 1 y 2, hasta por un monto total de 300 mil millones de pesos. 
 
En este sentido, el primer convenio tuvo un cumplimiento de la meta del 114%, 
con una ejecución de 412 mil millones de pesos. También vale la pena destacar 
que a marzo de 2006 se colocaron 9.675 créditos para vivienda social tipo 1 y 2, 
es decir, para los hogares más vulnerables, a través del segundo convenio. 
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Entre julio de 2005 a marzo de 2006, los establecimientos financieros colocaron 
recursos por 607.303 millones de pesos, lo que equivale al 80.97% de 
cumplimiento. 
 
El Gobierno también firmó en el 2004 un convenio con el sector solidario: 
cooperativas, fondos de empleados y ONG financieras, a través del cuál se 
colocaron 3.829 créditos por 43.288 millones a diciembre de 2005. 
 
Por su parte, Findeter ha otorgado cupos de redescuento a 51 entidades del 
sector solidario por $305.094 millones con destino al otorgamiento de crédito y 
microcrédito inmobiliario para la financiación de vivienda social. Esta línea ha 
permitido el desembolso de 6.205 créditos por 85.383 millones a las entidades 
financieras y no financieras. Así mismo, dentro del propósito de mantener la 
dinámica de la construcción en todos los segmentos, en los estratos cinco y seis, 
se mantuvo el incentivo de las cuentas de ahorro para el fomento de la 
construcción AFC. Adicionalmente, se lanzó el seguro de cobertura contra la 
variación de la inflación para los estratos medios, lo cual le ha permitido a 20.716 
hogares que sus créditos de vivienda estén amparados contra las fluctuaciones 
del costo de vida.  En este aspecto, vale la pena destacar que en la medida en 
que la inflación real y la proyectada han sido menores que la tasa de referencia, se 
han disminuido los créditos con cobertura. 
Por su parte, las cuentas AFC muestran un comportamiento creciente. Durante el 
actual Gobierno se abrieron 33.566 cuentas con un saldo de 70 mil millones de 
pesos a enero de 2006.  
 
Por otro lado, las remesas de los colombianos residentes en el exterior 
correspondieron al 3.9% del producto interno bruto - PIB en el 2005, llegando a 
3.314 millones de dólares, según cifras el Banco de la República. Dada su 
importancia y con el fin de promocionar su utilización en inversiones productivas 
como la vivienda, el Gobierno ha emprendido diversas acciones y ha acompañado 
iniciativas del sector privado, entre éstas cabe resaltar la eliminación de la 
retención en la fuente para las remesas, la posibilidad de la apertura de cuentas 
bancarias y del otorgamiento de créditos de vivienda desde el exterior y el impulso 
a las ferias inmobiliarias que desde el año pasado se realizan en Nueva York, 
Madrid y Miami. 
 
Los intermediarios financieros han creado productos en buenas condiciones en 
cuanto a plazo y tasas de interés para satisfacer las necesidades de los 
residentes, entre ellos están los giros y transferencias bancarias que permiten 
desde el pago de la cuota inicial o mensual, hasta la cancelación de contado, 
además de pagos extraordinarios y giro de remesas.  
 
Las ferias inmobiliarias han mostrado su efectividad. Así lo demuestran las cifras. 
A la organizada en el 2005 por Fedelonjas para el inmigrante en España asistieron 
8.600 personas que visitaron 110 stands y se lograron ventas por 4.48 millones de 
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dólares. En la Feria de Nueva York, impulsada por Camacol participaron 85 
empresas constructoras o promotoras, 13 brokers y entidades financieros, tuvo 
9.570 visitante y negocios cerrados por 19.09 millones de dólares, con alta 
probabilidad de llegar a 26.3 millones de dólares. 
 
Este año, el Ministerio viene apoyando las ferias inmobiliarias en el exterior, como 
un mecanismo para dinamizar la demanda de vivienda en Colombia. La de Madrid, 
denominada Invierte en Casa se realizó en Madrid, España, del 15 al 18 de julio 
de 2006; la de Miami, llamada Dónde Vivir en Colombia, del 28 al 30 de abril del 
2006 y la de Nueva York del 7 al 9 de octubre de 2006. 
 
 
1.4. RESULTADOS DE LA POLÍTICA 
 
Los resultados no pueden ser más satisfactorios. Para el 2005, el 90% de los 
subsidios de las Cajas y de Fonvivienda se destinaron a viviendas tipo 1 y 2. El 
99% de estos subsidios, en el caso del Fondo de Vivienda han llegado a las 
familias más vulnerables para adquirir vivienda tipo 1, al tiempo que el 71% de los 
recursos de las cajas también se destinaron a este segmento. 
 
Además, la cobertura de los subsidios se observó en todo el territorio nacional: 
845 municipios de las áreas rural y urbana, lo cual representa un aumento de la 
cobertura a 131 municipios, con 6.409 subsidios asignados por 42.4777 millones 
de pesos. Otro dato importante es constatar que el monto de las asignaciones 
entre el 2004 y el 2006 fue el más alto de los últimos 8 años, siendo la cifra más 
sobresaliente la del 2005. 
 
Adicionalmente, el costo administrativo de los subsidios disminuyó en un 65%, lo 
cual representa un ahorro neto superior a los 37.000 millones de pesos. Además, 
el desembolso efectivo de estos recursos pasó de 25 a 12 meses, en promedio. 
Aquí vale resaltar que gracias a los ajustes en los procedimientos efectuados 
durante el 2005, actualmente los desembolsos se están haciendo en un tiempo 
promedio de un mes. 
 
Resultados igualmente satisfactorios se han dado en la adopción de los Planes de 
Ordenamiento territorial, con lo cual al 2006, 1.053 municipios, equivalentes al 
95.8% de los municipios, tenían POT. Así, se ha planificado el 89.5% del territorio, 
lo cual representa tener cubierta el 99.4% de la población urbana y el 95.9% de la 
rural. 
 
Por otra parte, en el Desarrollo Territorial se ha establecido el Programa de 
Laboratorio de Gestión Urbana Sostenible, con los siguientes resultados: 
 
- Plan Parcial Ciudad Victoria – Pereira: Renovación Urbana, recuperación de un 
sector deteriorado asociado a programas sociales, valorización del suelo y los 
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inmuebles, atracción de Inversiones del Sector Privado, Producción de 1150 
unidades de vivienda nueva (VIS 580),  
 
- Macroproyecto Parque Distrital Ciénaga de la Virgen – Cartagena: Renovación 
Urbana, Mejoramiento Integral de Asentamientos Precarios, Área de expansión 
de la ciudad, Áreas protegidas. Creación de un frente urbano (vía perimetral) y 
dotación de espacios públicos y equipamientos (suelo creado). 
 
- Planes Especiales de Protección de Centros Históricos – Santa Marta y 
Barranquilla: Conservación del Patrimonio y Renovación Urbana, Atracción de 
Inversiones del Sector Privado, Recualificación del área con mejores 
condiciones de empleo e ingreso para la población residente - Dinamización de 
los bienes interés cultural  
 
- Plan Parcial Sector Sucre – Cali:  Renovación Urbana en un sector deteriorado 
del Centro 
 
- Plan Parcial de Expansión Ciudadela GVR – Pereira:  Generación de suelo para 
VIS, Aplicación de los instrumentos de gestión de la Ley 388 de 1997 – 
Redistribución de ingresos (Reparto), Actuación Urbana Integral – Suelo, 
Servicios Públicos, Espacio Publico y Vivienda, Urbanización en áreas aptas – 
Optimización del suelo urbanizable 
 
- Plan Parcial Renovación Urbana La Galería – Manizales: Renovación Urbana y 
Reciclaje de estructuras. Uso de la antigua galería para generar un nuevo 
esquema de usos comerciales con beneficios en términos de empleo e ingreso 
para la población residente. Densificación, producción de nuevas viviendas, 
comercio y dotacionales 
 
- Planes Parciales Spratt Bight y Swamp Ground – San Andrés: Renovación 
urbana en sector comercial y Renovación Urbana para VIS, intervención en el 
sector turístico, recuperación y generación de espacio público, soporte a las 
actividades productivas. 
 
- Planes Parciales de VIS, regularización de la estructura urbana y predial – 
Generación de espacio público y dotación de servicios básicos, organización de 
los usos del suelo con criterios de compatibilidad 
 
 
1.5. CONCLUSIONES Y RETOS 
 
Los resultados de la política de vivienda y desarrollo territorial son contundentes: 
 
- Se tiene como meta el financiamiento de 400 mil viviendas de interés social, 
meta que al 2006 se cumplió en un 84.82%. 
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- Desde agosto de 2002, un tercio de los municipios del país adoptaron su POT, 
al 2006 sólo el 4.2% no lo habían adoptado. 
 
- El programa de Laboratorios de Gestión Urbana ha permitido apoyar procesos 
de desarrollo urbano en curso, acompañar la implementación de los 
instrumentos de planeación, gestión y financiación de la Ley 388 de 1997. 
 
- Se ha puesto en marcha diferentes programas para dinamizar recursos hacia 
hogares de menores ingresos, como es el convenio con el sector financiero y 
solidario. 
 
- Los ajustes al programa del Subsidio Familiar de Vivienda han mejorado su 
focalización, cobertura y transparencia, incrementando su eficiencia en términos 
de costos administrativos y tiempos de ejecución. 
 
Los principales retos son: 
 
- Mejorar la calidad de vida de los hogares de menores recursos por medio de 
políticas que disminuyan las carencias habitacionales. 
 
- Recuperar la confianza en el sistema de financiación de vivienda de largo plazo, 
con el fin de generar una demanda de vivienda sostenible. 
 
- Profundizar la oferta de crédito y microcrédito inmobiliario para los hogares de 
menores ingresos. 
 
- Promover la consolidación del modelo de ciudad compacta, la provisión de 
suelo urbanizado y Espacio Público Accesible, la implementación de los 
Sistemas Integrados de Transporte Masivo, los instrumentos de la Ley 388 de 
1997, el desarrollo de procesos de renovación urbana y mejoramiento de 






Las perspectivas de la construcción en Colombia para este año, no sólo por la 
solidez de las variables determinantes de la economía, el ambiente 
macroeconómico estable y la dinámica del crecimiento, sino porque las tasas de 
interés bajas, la liquidez y la fortaleza del peso frente al dólar, han estimulado la 
inversión y la valorización de activos como la finca raíz. 
 
La coyuntura indica que en el 2007 será un año de consolidación del mercado 
inmobiliario. Según las estadísticas de Fedelonjas, los precios de los inmuebles en 
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el último año registraron una valorización del 8% y los ingresos por arrendamiento 
crecieron 10%, factores que sumados representan una rentabilidad anual del 18%. 
Adicionalmente, la actitud de los colombianos frente al sistema hipotecario registra 
una mejoría. Para el 2006, se registró un incremento en la Vivienda de interés 
social, teniendo en cuenta que los subsidios que otorgan las Cajas se dinamizaron 
en dicho año, gracias a la señal dada por el Ministerio, con el decreto 4429 
expedido en noviembre de 2005, el cual estableció una serie de medidas flexibles. 
 
Se considera que con medidas como éstas, sumadas al comportamiento de la 
economía, las perspectivas del sector constructor siguen siendo promisorias, entre 
otras razones, porque los anteriores ajustes a la política de vivienda de interés 
social fueron exitosos y se ha recuperado la valorización de los inmuebles, lo que 
hace atractivo invertir en finca raíz. 
 
En el 2006 el Gobierno Nacional expidió el decreto 564 que otorga mayor claridad 
a la condición del curador urbano y establece reglas claras para su ejercicio. Otro 
producto de gran trascendencia para el sector es la nueva página Web “licencias y 
curadores urbanos”, la cual cuenta con información básica, de interés general y 
particular, como noticias recientes del tema de curadurías, las preguntas más 
frecuentes, el registro de licencias y la normatividad. A través de la página Web, 
se pone en marcha el nuevo sistema de captura de la información, cuyo reporte 
por parte de los curadores de todo el país será trimestral y permitirá conocer de 
primera mano, información con respecto a licencias solicitadas, aprobadas o 
expedidas. 
 
La política de vivienda es sólida, consistente y durante los últimos cuatro años ha 
sido el motor de la economía y el empleo. La construcción en el 2006 se convirtió 
en el sector líder que jalonó el crecimiento y el empleo en Colombia, lo cual ha 
permitido avanzar en el cumplimiento de las Metas de Desarrollo del Milenio, en 
especial el número uno: reducir la pobreza. 
 
 
2.7. DINÁMICA DEL PIB2  
 
En los últimos años el sector de la construcción se ha caracterizado por ser uno de 
los sectores más dinámicos de la economía colombiana. En el tercer trimestre de 
2006, la construcción presentó un crecimiento de 19% anual. En los nueve 
primeros meses de 2006 la construcción contribuyó a la variación acumulada del 
PIB total en 0.98 puntos porcentuales, lo que lo convierte en el tercer sector con 





 Corficolombiana, Investigaciones Económicas, Marzo de 2007 
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mayor participación para este período y en el sector de mayor crecimiento (enero 
– septiembre 17.6%). 
 




Dentro del sector de la construcción se destaca el crecimiento de las edificaciones 
(15.6% acumulado enero-septiembre) generado por el buen momento que pasa la 
economía colombiana, lo que se traduce en un aumento de la demanda por este 
tipo de bienes, derivado de mayores ingresos y facilidad en las condiciones de 
financiación. De otro lado, las obras civiles alcanzaron un crecimiento de 20.9% 
para el acumulado de enero a septiembre respecto al mismo período de 2005, a 
causa del aumento en las inversiones en infraestructura derivadas de la expansión 
productiva que ha tenido el país. 
 
 
1.7.1 Indicadores Adelantados (diciembre 2006)3 
 
Cemento 
Los despachos de cemento gris ha presentando una tendencia creciente en los 
últimos años, lo que refleja el buen momento del sector de la construcción. Pese a 
esta tendencia positiva, para diciembre se encuentra una variación mensual 
negativa de 5%. Sin embargo, no se debe esperar una contracción en el sector ya 
que para el total del 2006 estos despachos presentaron un incremento de 2.5% 
frente al 2005 llegando a 7.961.544 toneladas, evidenciando una tendencia 
positiva a lo largo del año. 
                                            
3 Datos: ICPC y DANE 
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Licencias de Vivienda 
 
- El total de metros cuadrados aprobados para el 2006 se aceleró notablemente, 
pasando de un crecimiento del 6% para el 2005 a más de un 24% para el 2006, 
fenómeno que se espera continué en 2007.  
 
- De acuerdo con la información del DANE para el mes de diciembre del año 
pasado, las licencias de construcción en metros cuadrados aprobados tuvieron 
un incremento superior al 62% con respecto al mes de diciembre de 2005. Es 
importante mencionar que el crecimiento en área aprobada para vivienda VIS 
(117%) en el mes de diciembre frente al mismo mes del año anterior fue 
sustancialmente superior al incremento para vivienda No VIS (65%), mostrando 
que la dinámica del sector será jalonada por este tipo de vivienda. 
 
- El número de unidades licenciadas en los últimos 12 meses registró un 
crecimiento del 18%. Dentro del total de unidades licenciadas para este período, 
el 38% corresponde a VIS, manteniendo la tendencia al alza de este tipo de 
vivienda con un crecimiento del 10% (12 meses a diciembre), lo que representa 
45 mil unidades licenciadas en el año. Se espera que para el 2007 este tipo de 
vivienda siga presentando variaciones positivas debido al apoyo proyectado del 
gobierno a través de subsidios por el orden de 410 miles de millones de pesos. 
 
 
Licencias de Edificaciones 
 
- En el número de metros cuadrados aprobados se destaca el incremento anual 
para las construcciones no residenciales del 33% para el 2006. Del total de 
metros cuadrados aprobados para el 2006 (enero-diciembre), el 12.1% 
correspondió a comercio, 2.81% a educación, 2.3% a oficinas, 2.3% a industria, 
2.1% a bodegas, 1.6% a hospitales y el 1.0% a hoteles. 
 
- El área aprobada para construcciones comerciales tuvo un crecimiento 
correspondiente al 61% en 2006, reflejo del dinamismo del sector. Así mismo, 
en 2006 las construcciones para oficinas, industrias y bodegas tuvieron un 
incremento superior al 25% frente al 2005 y la construcción de hoteles de 
alrededor del 15%. Para el 2007 se espera que la construcción de edificaciones 
no habitacionales mantenga un muy buen ritmo de crecimiento debido al 





En los últimos años la financiación ha sido parte importante del impulso que 
presenta el sector. Dentro de la tendencia de 2006 se cuenta con un crecimiento 
de las cuentas AFC de 50% a diciembre 2006 con respecto al mismo mes de 
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2005, llegando a 52 mil cuentas. Lo anterior, genera tranquilidad respecto al sector 
de vivienda en el corto y mediano plazo. 
 
Adicionalmente, para el 2006 el valor de los desembolsos hipotecarios presentó un 
crecimiento anual del 95% para vivienda No VIS y 49% para vivienda tipo VIS. Así 
mismo, para enero de 2007, estos desembolsos registraron un incremento frente 
al mes inmediatamente anterior de 3% y 18% respectivamente, ratificando la 
tendencia de mayor dinamismo de la vivienda tipo VIS. 
 
El saldo de la cartera hipotecaria ha crecido en el último año alcanzando un 
crecimiento anual del 6.7% para diciembre de 2006, equivalente a 10.8 billones de 
pesos. Frente a este crecimiento, se debe mencionar el hecho de que aún existe 
un amplio margen para retornar a niveles cercanos a los 27.5 billones (constantes 
a 2006) de cartera hipotecaria que se observaron a mediados de 1999. 
 
 
Figura 6. Tasas de interés en crédito hipotecario  
 
 
En el último año la tasas de interés para la adquisición de vivienda han mostrado 
una tendencia a la baja: mientras que para principios de 2006 la tasa para vivienda 
VIS en UVR se encontraba en el orden de 10.7% para enero de 2007 se 
encontraba en 8.3%. Sin embargo, pese al buen momento en el que se encuentra 
el sector de la construcción, algunos analistas perciben como riesgo para este 
sector en el 2007 el incremento de las tasas de interés, lo que encarecerá los 
créditos hipotecarios llevando a un posible enfriamiento en el crecimiento de la 
cartera y por ende en la demanda de vivienda. 
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1.9. PRECIOS  
 
El índice de precios de vivienda nueva en proceso de construcción-(IPVN) registro 
una variación trimestral positiva de 2.2% para el tercer trimestre de 2006 frente al 
trimestre inmediatamente anterior. De igual manera, el IPVN tuvo un crecimiento 
año corrido del 2.7%. Entre las ciudades con mayor crecimiento año corrido se 
encontraron: Pereira (7.5%), Cali (4.0%), Bogotá (3.4%), Armenia (2.9%), Medellín 
(1.6%) y Barranquilla (0.7%). 
 
El índice de precios de edificaciones nuevas-(IPEN), presentó un incremento para 
el tercer trimestre de 1.5% frente al segundo trimestre de 2006 y 2.4% respecto al 
tercer de 2005. El comportamiento del IPEN año corrido a septiembre de 2006 
presenta una variación positiva de 1.4%. Así mismo, el comportamiento de este 
período para los destinos no residenciales registró una variación positiva en los 
precios de oficinas (3.6%), bodegas (2.6%), administración pública (2.5), 
hospitales (1.0%) y otros (9.5%); y una reducción en los precios del metro 
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2. COMPORTAMIENTO DEL SECTOR VIVIENDA  
EN LA CIUDAD DE PEREIRA  
 
 
2.1. POLÍTICAS GUBERNAMENTALES A NIVEL DE PEREIRA 
 
 
El plan de desarrollo de Pereira para el período comprendido entre los años 2004 - 
2007, cuenta con los objetivos y propuestas planteadas en el programa de 
gobierno, y ha sido concebido a partir de un proceso amplio de participación 
ciudadana. 
 
El municipio ha tenido grandes progresos en la infraestructura física urbana en los 
últimos años, posiblemente acordes con su población, lo cual le ha permitido entre 
Otras cosas la expansión y concentración de servicios tanto públicos como 
privados, pero sin embargo este desarrollo físico ha favorecido el crecimiento 
poblacional que hoy genera altas demandas de servicios públicos. 
 
A nivel de cifras económicas se cuenta con la siguiente información4: En los 
últimos doce años la economía de Pereira ha crecido en promedio anual el 3.7%, 
porcentaje bajo en un país apenas en vías de desarrollo y para una ciudad 
intermedia. La composición por grandes sectores de la economía muestra que el 
sector primario genera el 4.8% del PIB, el secundario 25.8%, mientras el terciario 
genera 69.4% (2002). Por supuesto la economía terciaria gana participación, 3.2 
puntos porcentuales en el 2002 con respecto a 1990, a costas del menor 
dinamismo en los sectores reales de la economía -primario y secundario- los 
cuales están expuestos a una mayor competencia en el mercado internacional. 
Por sectores económicos durante el período 1990 al 2002 el de mayor crecimiento 
fue la construcción (vivienda y obras civiles) 10.5%, seguido por los servicios de 
energía, acueducto, aseo y gas 8.2%, transporte y comunicaciones 5.3%, otros 
servicios privados (educación, salud, asesorías etc.) 5%, comercio, restaurante y 
hoteles 3.7%, industria manufacturera 3.6% y del agropecuario un escaso 0.3%. 
 
Lo anterior muestra la importancia de la dinamización en la construcción para 
abonar la economía local y esto en gran medida se ha logrado por la cantidad de 
obras de infraestructura urbana, la posibilidad de posicionar a Pereira como eje 
comercial que ha garantizado una sostenibilidad económica a largo plazo. Muchos 
otros factores, como las grandes cantidades de pereiranos que en el exterior 
luchan por el bienestar de sus familias en esta ciudad, han dado crecimiento a la 
construcción de viviendas y por ende a la aceleración del sector.  
 
                                            
4
 Plan de desarrollo. “Trabajando unidos con la gente y para la gente” 2004-2007 Alcaldía de Pereira 
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Volviendo al análisis del plan de gobierno se tiene que dentro del Plan de 
Desarrollo se realizan acciones en tres (3) ejes estratégicos: Pereira Incluye, 
Pereira Compite y Pereira Convive. El eje estratégico número uno, Pereira Incluye, 
se fundamenta en el reconocimiento del sujeto social y su derecho a la 
dignificación mediante el acceso equitativo a seguridad alimentaria, vivienda 
digna, educación, salud y bienestar social en general, e igualmente permita a 
todos participar con igualdad de oportunidades en los procesos de toma de 
decisiones, para ser así realmente sujetos sociales del desarrollo. 
 
En este sentido, el gobierno municipal ha ideado el programa “vivienda social para 
la gente” como se describe en el siguiente cuadro: 
 
 
Cuadro 1. Política de vivienda de interés social  
  
Fuente: Plan de desarrollo  
 
Las metas que presenta esta política en el Plan de desarrollo se han cumplido en 
gran medida si se observa que Planeación Municipal es un estamento bien 
organizado. Cuenta ya con el Observatorio Inmobiliario que recoge información 
semestral, igualmente se ha puesto en desarrollo los programas de interés social 
como Ciudadela Tokio- del cual ya se entregó la primera etapa-, el macroproyecto 
Gonzalo Vallejo Restrepo, el cual iniciará próximamente su construcción, 
contemplando vivienda para los estratos 2 hasta el 5  y el  Plan Parcial de 
expansión urbana El Remanso que tiene como fin llevar a cabo la incorporación 
del suelo de expansión al perímetro urbano mediante un proceso de ordenamiento 
territorial estructurado. Como puede observarse, la política busca liderar la 
construcción y el mejoramiento de Vivienda en Pereira para los estratos 1 y 2 y 
facilitar la gestión de proyectos particulares a partir del estrato 3.  
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2.2. CRECIMIENTO DE LA CONSTRUCCIÓN  
En cuanto el movimiento que la construcción de vivienda de interés social ha 
tenido en Pereira, muestra que de 2001 a 2003 la variación en los indicadores 
obras culminadas, en proceso y paralizadas es mínima, por su parte la 
construcción de vivienda que no corresponde a la estructura de interés social ha 
presentado en el mismo período muchas variaciones para los mismos ítems, sobre 
todo el aumento de construcciones en proceso y el decremento de construcciones 
culminadas.   
 
Figura 7. Construcción de vivienda de interés social  
 
Fuente: Secretaría de Planeación, departamento de Risaralda 
 
Figura 8. Construcción de vivienda de no interés social  
 
 
Fuente: Secretaría de Planeación, departamento de Risaralda 
 
Otros datos más recientes muestran que el municipio de Pereira presenta un 
significativo crecimiento en construcción, según resultados del censo de 
edificaciones revelado por el Dane, del primer trimestre de 2006. Entre el primer 
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trimestre de 2006 y el mismo período de 2005, el área total censada presentó 
crecimiento del 11,1 %. El área que continúa en proceso de construcción aumentó 
el 22,0 %, debido al crecimiento presentado en Medellín, Bogotá, Cali, Pereira, 
Bucaramanga y Barranquilla. El área nueva aumentó el 6,2%, básicamente, por el 
crecimiento presentado en Bogotá, Cali y Bucaramanga. 
 
El área culminada disminuyó en un 8,9 %, debido a las disminuciones de área en 
las edificaciones con destino a vivienda, comercio, administración pública y 
educación. En los últimos doce meses, a marzo de 2006, el área nueva aumentó 
el 9,5%, comportamiento producido por los incrementos en Bogotá, Cali, Pereira, 
Bucaramanga y Barranquilla. El área culminada presentó aumento del 2,4%, 
principalmente por el área terminada en Bogotá y Cali. 
 
Por estado de construcción se encontró que en el período enero – marzo del 
presente año que el área que culminó su construcción se contrajo en un 21,9 %, 
como consecuencia, principalmente, de las edificaciones con destino a vivienda y 
comercio.  
 
El área nueva bajó en un 17,7 %, resultado explicado por las disminuciones en 
vivienda multifamiliar, comercio y educación. El área en proceso de construcción 
aumentó en un 11,3 %, por los incrementos registrados en vivienda, comercio y 
educación. El área en proceso de construcción de vivienda se distribuyó en los 
estratos alto (22,2 %), medio (18,1 %) y medio - alto (14,3 %). 
 
La estructura general del censo de edificaciones, muestra la siguiente información:  
 
 
Cuadro 2. Estructura General Censo de Edificaciones TIPO VIS 
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La información arroja datos hasta el segundo trimestre de 2006 y muestra un 
cambio substancial que se verifica en las siguientes gráficas 
 
Figura 9. Construcciones culminadas  
 
Fuente: Grupo investigador  
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Como puede verse el primer trimestre de 2005 fue muy activo en culminación de 
construcciones frente al más bajo que fue en el año 2004. No puede concluirse 
que haya un período del año en que las construcciones son estables.  
 
Figura 10. Construcciones en Proceso  
 
 
Fuente: Grupo investigador  
 
El movimiento de construcciones en proceso es estable en los períodos de los tres 
primeros años. Se ha visto un movimiento más elevado en el 2004 y en los dos 
primeros trimestres de 2006. 
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Fuente: Grupo investigador  
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Este gráfico muestra que la inactividad de las obras decayó en los dos últimos 
años, lo que es consecuente con lo dicho anteriormente de la reactivación del 
sector de la construcción.  
 
Pereira registró el aumento más importante en el área en proceso (12,68%) de 
todo el país. Las edificaciones que explican principalmente este comportamiento, 
fueron5: vivienda unifamiliar y oficinas (8,77 puntos porcentuales). Los hospitales 
registraron disminución del área en proceso y restaron 3,66 puntos porcentuales a 
la variación total de la ciudad. 
 
Figura 12. Metros cuadrados en proceso, según destinos Pereira área urbana 




























































































Fuente: DANE, Censo de Edificaciones 
 
 
De igual forma, la ciudad registró el aumento más significativo en el área iniciada6 
(258,58%), al pasar de 39 511 m2 en el segundo trimestre de 2006 a 141 679 m2 
en el tercer trimestre del mismo año. Los destinos que principalmente 
contribuyeron a este aumento, fueron vivienda unifamiliar, vivienda multifamiliar y 
oficinas, que aportaron 221,45 puntos porcentuales a la variación total. Este 
comportamiento lo explica la iniciación de 1 025 unidades con destino a vivienda, 
con un área de 104 842 m2. Le siguen en, orden de importancia, comercio, 
bodegas, otros usos no clasificados, hoteles y educación. Las edificaciones 
destinadas a hospitales y administración pública no registraron área iniciada en el 
período de análisis. 
 
                                            
5
 Censo de edificaciones III trimestre de 2006 
6
 Ibid 
 31   


















































































Fuente: DANE, Censo de Edificaciones 
Cifra preliminar 
 
2.3. COMPORTAMIENTO DE LA CONSTRUCCIÓN EN PEREIRA DURANTE EL 
2006  
Los resultados del estudio en el sector de la construcción durante el segundo 
período de 2006, muestra un balance general positivo. La totalidad de obras 
paralizadas no logró alcanzar a las construcciones culminadas y mucho menos a 
las que iban en proceso. 
La vivienda de interés social, se adhiere a la lista de datos positivos. Pese a que 
las cifras no son del todo alentadoras, hay una evidente ventaja de las 
construcciones en proceso sobre las paralizadas. Es decir, había 79.887 obras en 
movimiento (que son la suma de obras nuevas, las que continúan en proceso y las 
que reiniciaron proceso), y 27.475 edificaciones inactivas.  
En el caso de la vivienda tipo no VIS, las cifras presentan un mayor efecto 
positivo. El alcance de las construcciones en proceso es significativo si se tiene en 
cuenta que supera en 154.843 a las edificaciones paralizadas.  
Asimismo, las obras censadas superan en un 60% a las que no continúan en 
proceso. Así las cosas, los resultados apuntan lejos en materia de construcción. 
La información de este censo arrojó que durante el tercer trimestre de 2006, el 
área total censada presentó un aumento del 2,80%. El área culminada aumentó el 
39,83%, principalmente por las edificaciones con destino a vivienda multifamiliar y 
comercio. El área nueva aumentó el 11,08%; este comportamiento se explica por 
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los aumentos en vivienda multifamiliar y comercio. El área inactiva nueva aumentó 
el 0,67%, básicamente por los incrementos registrados en las edificaciones con 
destino a otros usos no clasificados y vivienda. El área en proceso construcción se 
distribuyó en los estratos7 medio (25,83%), alto (22,88%) y medio - bajo (21,07%). 
Le siguen, en orden de importancia, los estratos medio - alto (18,62%), bajo 
(10,32%) y bajo - bajo (1,27%). 
 
Haciendo un comparativo entre el tercer trimestre de 2006 y el mismo período de 
2005, se tiene que el área total censada presentó crecimiento del 10,27%. El área 
culminada aumentó el 52,95%, debido al crecimiento presentado en   Bogotá, 
Medellín, Cali, Bucaramanga, Barranquilla y Pereira. El área nueva aumentó el 
18,52%, básicamente por el crecimiento presentado en Cali, Bogotá y Medellín. El 
área que continúa en proceso disminuyó el 0,60%; este comportamiento se explica 
por las disminuciones de área en las edificaciones con destino a comercio, 
administración pública, hospitales y oficinas. 
 
2.4. LICENCIAS DE CONSTRUCCIÓN  
Para analizar el movimiento del sector de la construcción que se verifica por medio 
del otorgamiento de licencias, es indispensable conocer qué significan las 
licencias y como se otorgan.  Las licencias de construcción y urbanismo son 
autorizaciones que permiten a los interesados, sean personas naturales o 
jurídicas, realizar adecuaciones a predios o terrenos ubicados en terrenos y 
espacios públicos y privados. 
Las licencias de urbanismo se expiden con el propósito de ejecutar construcciones 
de urbanizaciones, conjuntos residenciales y obras de infraestructura en terrenos 
públicos o privados. Estas autorizaciones se otorgan de acuerdo con las normas 
comprendidas en el Plan de Ordenamiento Territorial (POT) del municipio o distrito 
respectivo. Mientras que las licencias de construcción se expiden a la hora de 
realizar ampliaciones, adecuaciones, modificaciones y demoliciones de 
construcciones.   
Las licencias son tramitadas y expedidas por las Curadurías Urbanas, deben tener 
en cuenta la normatividad vigente hasta el momento en materia urbanística, la 
presentación de planos necesarios para la construcción o modificación de predios, 
así como la certificación de la nomenclatura de predios y construcciones que 
serán objeto de modificación.  
                                            
7
 Según Dane la estratificación es la siguiente: bajo – bajo: 1; bajo: 2; medio – bajo: 3; medio: 4; medio – alto: 
5 y alto: 6. 
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Los ciudadanos que deseen solicitar una licencia de construcción o urbanismo 
deberán presentar los siguientes documentos: copia del certificado de tradición y 
libertad del predio, copia del recibo de pago del impuesto predial del inmueble, 
plano de localización del predio, relación de las direcciones de predios vecinos al 
inmueble y constancia del pago de plusvalía en caso de que el bien sea afectado 
por este beneficio.  En caso de que el solicitante sea una persona jurídica, ésta 
debe acreditar su existencia y representación a través la presentación de un 
documento legal idóneo. Así mismo, se debe hacer claridad, sí la licencia 
solicitada se utilizará para el desarrollo de proyectos de vivienda de interés social 
(VIS).   
Las entidades competentes tienen un plazo máximo de 45 días para la expedición 
de las respectivas licencias de construcción o urbanismo. 
Según el observatorio inmobiliario del IV trimestre de 2006 el comportamiento de 
la actividad edificadora en el Municipio durante dicho año revelan el 
comportamiento económico del sector de la construcción, como renglón principal y 
jalonador de la economía local y regional y muestra el siguiente comportamiento 
en materia de licencias urbanísticas de construcción  
 
Durante este periodo, se expidieron 270 licencias urbanísticas, para todas las 
clases de suelo como se muestra a continuación:  
 
 




Fuente: Curadurías 1 y 2 del Municipio.  
 
Como a lo largo de 2006 se conserva la tendencia de realización de acciones 
edificadoras o previas a estas en el área urbana. 
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Fuente: Curadurías 1 y 2 del Municipio  
 
La clase de licencia predominante es la de construcción con 182 licencias en el 
área urbana, 28 en el área suburbana y solo 7 en el área rural, esto explicado por 
las características en cuanto a densidades habitacionales, índices de edificabilidad 
y usos permitidos en cada clase de suelo.  
 
 




Fuente: Curadurías 1 y 2 del Municipio  
 
El anterior cuadro nos permite visualizar el número de licencias urbanísticas 
expedidas en cada clase de suelo según estrato, conservando la tendencia de 
todo el año con un porcentaje de expedición mayor en el área suburbana para el 
estrato 6 y del estrato 2 en el área urbana. Entrando en detalle en el área urbana 
que es en la que se registró el 77% del total licenciado para el trimestre se puede 
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La clase de licenciamiento predominante fue la construcción, el cuadro anterior 
nos muestra la cantidad de licencias de cada clase otorgadas por comunas, 
notándose la continuidad de dicho comportamiento especialmente para las 
comunas Poblado, principalmente en los barrios Samaria I y II y el Poblado, 
Universidad en sus barrios Pinares de San Martín y Álamos y Consota en su barrio 
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Cuadro. 6. Licencia de Construcción según modalidad por comuna  
 
 
Fuente: Curadurías 1 y 2 del Municipio  
 
 
El cuadro muestra que las licencias de construcción para obra nueva expedidas en 
el área urbana, siguen presentando gran actividad especialmente en las comunas 
Poblado, Universidad y Consota.  
 
De igual forma las obras nuevas dominan la generalidad de este tipo de 
licenciamientos, el cual es de gran importancia para los análisis aquí realizados, 
pues mide la cantidad de intenciones de desarrollar nuevas construcciones para 
todos los destinos.  
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Figura 15. Licencias de construcción para nueva obra según tipología 
    
Fuente: Curadurías 1 y 2 del Municipio  
 
 
La actividad edificadora, muestra un comportamiento regular en cuanto a comunas 
con mayor cantidad de licenciamientos, destino, estrato y tipología para los que se 
licencia. Siendo estos las comunas Poblado, Universidad y Consota, los estratos 
2, 3 y 4, la tipología casa y el destino unifamiliar, esto en concordancia con el uso 
residencial predominante permitido en dichas comunas, se puede concluir que la 
demanda de vivienda en la ciudad es alta y no esta equilibrada con la oferta.  
 
También se puede notar como para los estratos 3 y 4 durante este trimestre se 
licenció una cantidad de proyectos significativa, esto nos indica una reactivación 
de la actividad edificadora, después de un estancamiento en la oferta de proyectos 
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Figura 16. Licencias de construcción para nueva obra según destino  
 
 
Fuente: Curadurías 1 y 2 del Municipio  
 
Para el área urbana, el destino unifamiliar licencio el 59,11% de las obras nuevas, 
seguido por el destino comercial con el 11,60% y bifamiliar con el 11,04%, 
adicional a esto el destino multifamiliar y comercio licencio el 7,73% del total, esto 
en concordancia con la tendencia de los nuevos proyectos de incluir destinos 
unifamiliares, multifamiliares y comercio en un solo proyecto.  
 
 
Figura 17. Total licencias urbanísticas áreas suburbana y rural  
 
 
Fuente: Curadurías 1 y 2 del Municipio  
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Para el área suburbana y rural se presentan los datos por corregimientos. En 
estas clases de suelo se otorgaron 61 licencias de todos los tipos. Fueron más las 
licencias otorgadas para el área suburbana que en la rural, esto se explica por las 
condiciones de ordenamiento propias, tal como se estipula en los cuadros anexos 
a continuación denominados “densidades poblacionales del suelo rural” tomados 
del POT del Municipio.  
 
Cuadro 7. Licencias otorgadas área suburbana  
 
Fuente: Acuerdo 23 de 2006 POT Pereira  
 




Fuente. Acuerdo 23 de 2006 POT Pereira 
 
 40   
Además la zona rural esta destinada a producción agrícola, agropecuaria y 
minera, tal como se estipuló en el POT, razón por la cual se presentan densidades 
mínimas y aprovechamientos del 2 al 10% del área bruta, dependiendo de si es 
suelo de protección o no.  
 
 
Cuadro 9. Licencias Urbanísticas según clase área suburbana   
 
 
Fuente: Curadurías 1 y 2 del Municipio  
 
 
Puede apreciarse como Cerritos es uno de los corregimientos que mas 
movimiento tuvo durante este trimestre, principalmente en su área suburbana, 
para la construcción y urbanización, seguido por Morelia. Mientras que en el área 
rural los corregimientos de Altagracia y Tribunas muestran movimientos en el 
licenciamiento para construcción, así mismo los corregimientos de Cerritos, la 
Florida y Tribunas, muestran algún movimiento en cuanto a subdivisiones.  
 
 
PROYECTOS NUEVOS  
 
A continuación se presenta un consolidado de los proyectos ofertados durante 
cuarto trimestre de 2006 y sus valores de oferta según tipología.  
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Cuadro 10. Oferta de proyectos nuevos en construcción según tipología  
 
 
Fuente: Promotoras y constructoras de la ciudad  
 
 
2.5 RENTA DE BIENES INMUEBLES 
 
Los resultados arrojados en el IV boletín del observatorio inmobiliario del Municipio 
de Pereira corresponden a una muestra de seis barrios por medio de muestreo 
aleatorio simple partiendo de la característica general de tener una participación 
mayor al 1% en el reporte de bienes en arrendamiento suministrada por las 
inmobiliarias:  
 
Cuadro 11. Canon de arrendamiento barrio Alfonso López 
 
 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria 
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Figura 18. Canon promedio por rangos de área barrio Alfonso López 
 
 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria 
 
 
El barrio Alfonso López reporta 27 predios arrendados a través de oficinas 
inmobiliarias. El estrato predominante es el medio-bajo (3); la tipología casa para 
este barrio cuenta con una participación del 85 % del total.  La grafica muestra los 
diferentes rangos de área que tienen participación dentro del reporte; el 62% de 
los datos corresponden a los tres primeros rangos, es decir obedecen a inmuebles 
con áreas construidas inferiores a 120 metros cuadrados. El rango entre 61 y 80 
metros cuadrados es el rango en el que se presento mayor cantidad de datos, 
para el cual el valor promedio es de $343.924  
 
 
Cuadro 12. Canon de arrendamiento barrio Gamma 
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Figura 19. Canon promedio por rangos de área barrio Gamma 
 
 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria 
 
 
Gamma cuenta con un total de 30 predios en el reporte, de los cuales el 90% 
corresponden a la tipología apartamento. El rango [61,80], es el predominante 




Cuadro 13. Canon de arrendamiento barrio Centenario 
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Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria 
 
 
El barrio Centenario cuenta con un total de 24 predios los cuales muestran una 
concentración por tipología del 37.5% para los apartamentos, 33.3% para casas y 
el resto en locales comerciales, lo cual muestra una tendencia del sector a 
vocación comercial.  El rango de [221,300], es el predominante para las áreas 
construidas con un canon promedio de $ 375.000. 
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Figura 21. Canon promedio por rangos de área sector Galería Central 
 
 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria 
Elaboró: Observa. 
 
El sector Galería Central comprende los predios ubicados entre las calles 14 y 17 
y las carreras 17 y 12, perteneciendo a la comuna Centro, en este sector se 
cuenta con 135 predios de los cuales el 44% corresponde a la tipología de 
apartamentos y el 42% a locales comerciales presentando una alta participación 
en el estrato medio-alto (5) con un canon promedio de arrendamiento de $ 
367.040 y $ 1.257.198 respectivamente.  El rango predominante es mayor a 450 
m2 con un valor promedio de $ 861.519. 
 
 
Cuadro 15. Canon de arrendamiento Barrio Jardín II 
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Figura 22. Canon promedio por rangos de área barrio Jardín II 
 
 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria 
 
 
De los 53 predios reportados para arrendamiento 35 son casas 13 son 
apartamentos y los restantes son locales comerciales, el estrato predominante en 
este barrio es el estrato medio (4) con un canon promedio de arrendamiento de $ 
411.231. 
 
Cuadro 16. Canon de arrendamiento Barrio Los Álamos 
 
 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria 
 
Figura 23. Canon promedio por rangos de área barrio Jardín II 
 
 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria 
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Según los datos reportados por las inmobiliarias el 100% de los predios se 
encuentran en el estrato alto (6) con 23 predios de los cuales el 73% corresponde 
a la tipología apartamento.  La elevada varianza de los datos referentes a la 
tipología casa indican la gran variabilidad en el canon de arrendamiento de los 
predios lo que puede ser atribuible a grandes diferencias en cuanto a acabados, 
áreas y ubicación.  Canon promedio de arrendamiento según tipología por barrio 
 
Los datos que la siguiente tabla presenta, corresponden a barrios con una 
participación igual o superior al 1% en el reporte de bienes en arrendamiento 
suministrado por las inmobiliarias. 
 
Cuadro 17. Barrios participantes en el reporte 
 
 
 48   
2.6. SUELO DISPONIBLE, POBLACIÓN Y DÉFICIT DE VIVIENDA 
Déficit de vivienda.  Los datos poblacionales y el estudio del  déficit de vivienda 
utilizado en este  diagnóstico, es  el  contenido en el documento técnico de soporte 
del POT, debido a que no se encuentra adelantados estudios poblacionales 
nuevos, contemplados en el plan estratégico 2000-2013 ni tampoco los ha 
realizado el municipio. 
 
De las proyecciones de demanda de vivienda contempladas en el capítulo VII del 
Diagnóstico Plan General Municipio de Pereira, se tiene: 
 
 








1 2.544 2.098 17 4.659 885 935 1.794 8.273
2 2.224 1.564 40 3.828 1.066 1.180 2.265 8.339
3 3.079 277 629 3.985 1.838 1.940 3.725 11.488
4 1.308 18 111 1.437 1.267 1.324 2.543 6.571
5 399 0 88 487 671 922 1.386 3.466
6 31 0 0 31 394 536 1.029 1.990
9.585 3.957 885 14.427 6.121 6.837 12.742 40.127
 
Proyeccion crecimiento poblacional 
Diagnostico POT


















Fuente: Diagnóstico POT Pereira 1998 
 
 
Las metas establecidas por el POT en vivienda para los nueve años fueron: 9500 
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2.7. OFERTA DE VIVIENDA  
 
Cuadro 19. Oferta con respecto a las licencias entre 1998 y 2003  
 
OFERTA DIAGNOSTICO POT VIVIENDAS LICENCIADAS  1998-2003 




Estrato 1998 1999 2000 2001 2002 2003 
Total 
Licenciadas 
PUBLICO          
Las Brisas 140 1-2 0 0 0 0 0 0 0 
Samaria 1 1300 1-2 0 0 4 473 0 0 473 
Total 1440        473 
PRIVADO          
Trinidad 800 2-3 0 0 0 0 0 0 0 
Málaga 1500 2-3 0 0 0 360 0 0 360 
La Reina 700 2-3 0 157 0 0 0 0 157 
Comfamiliar  2-3 0 0 0 0 48 0 48 
Boquia 310 2-3 0 0 0 0 40 0 40 
Villa Santana 86 2-3 0 0 53 0 0 0 53 
Total 3396        658 
Por fuera del perímetro         
PUBLICO          
Remanso 2781 1-2 0 0 0 0 0 0 0 
Tokio 822 3-4 0 0 0 0 0 0 0 
Samaria 2 800 1-2 0 0 0 0 0 0 0 
Total 4403         
PRIVADO          
Miraflores 240 2-3 0 0 0 102 0 0 102 
Hacienda Cuba 2300 2-3 0 0 0 0 81 162 243 
Navarra 1 400 2-3 0 0 0 0 0 0 0 
Navarra 2 600 2-3 0 0 0 0 0 0 0 
Quimbayita 1500 2-3 0 0 0 0 0 0 0 
Tinajas 200 2-3 0 0 0 0 0 0 0 
Bella Sardi 100 2-3 0 0 0 0 0 0 0 
Total 5340        345 
Gran total 14579        1480 
 
Fuente: Diagnóstico POT Pereira 1998 
 
Figura 24. Diagnóstico en el perímetro   
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Figura 25.  Diagnóstico por fuera del perímetro  
 
Fuente: Grupo investigador 
 
Lo anterior nos lleva a la conclusión que de las proyecciones realizadas sólo se 
licenció el 10.1%, es decir 1.480 viviendas sin verificar si se construyeron o no. 
 
Pero lo que se observa es que a pesar de las proyecciones de vivienda, el 
municipio no ha hecho esfuerzos adicionales en el tema de control y el problema 
ha crecido en invasiones e ilegalidad pues la forma de ejercerse éste debe ser 
diferente por las grandes necesidades que tiene hoy la población. 
 
 
2.8. DEMANDA DE VIVIENDA  
 
A continuación se presenta una nueva proyección de demanda de vivienda:   
 
 































licenciadas  que no 








1 4.659 885 935 1.794 8.273 799
2 3.828 1.066 1.180 2.265 8.339 2.855
3 3.985 1.838 1.940 3.725 11.488 561 10.927
4 1.437 1.267 1.324 2.543 6.571 355 6.216
5 487 671 922 1.386 3.466 118 3.348


























Demanda de vivienda por 
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Figura 26.  Déficit y demanda de vivienda  
 
Fuente: Grupo investigador  
 
 
Lo que muestra es que la demanda rebase el déficit.  
 
No hay  estudios de déficit  cualitativo de vivienda que se hayan realizado durante 
la vigencia del POT ni para su diagnostico, por lo cual no se tiene bases para 
hablar de mejoramiento de vivienda, que está contemplado hoy dentro de las 
políticas del Gobierno Nacional. 
  
El sector privado de la ciudad no ofrece vivienda para los estratos de menores 
ingresos, la vivienda prioritaria (menor a 50 SMMLV) debe ser liderada por el 
municipio, a través de la política de “esfuerzo municipal” también contemplada por 
el Gobierno Nacional dentro de las metas del programa “País de Propietarios”. 
 
Respecto a las acciones realizadas por las entidades encargadas de jalonar los 
procesos de vivienda, se tiene que el Fondo de Vivienda, se encuentra en proceso 
de liquidación pero en el periodo 2000-2003 su gestión fue la  adecuación  216 
lotes con servicios en Samaria, Parque Industrial, Las Brisas y Cuba, la realización 
de 200 mejoramiento de vivienda, la consecución de los recursos para 50 
mejoramientos de vivienda, titularizó  2.650 predios, recuperó parte de  la cartera 
para la escrituración y entrega de lotes, restauración y reparación de redes 
eléctricas y adecuación de acueducto y alcantarillado, hizo la modificación de 
licencias en los barrios Rincón del Café, Sector A, C, D y E de la Ciudadela del 
Café, La Bretaña, Samaria uno y dos, Villa Consota, Mirador Naranjito, Villa Elena 
y Las Brisas, realizó la vigilancia permanente y cuidada de los predios de 
propiedad del Fondo de vivienda.  
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Por otra parte, con respecto a las necesidades de suelo de acuerdo al déficit de 
vivienda, asumiendo el tamaño de lote mínimo permitido en el POT se tiene: 
 
















Unifamiliar 54 54 72 72 90 90
Bifamiliar 72 36 86 43 180 90
Trifamiliar 90 30 104 34,7 216 72
Multifamiliar 5 pisos 468 23,4 540 27 800 40
Multifamiliar 8 pisos 468 14,6 540 16,875 800 25,0
Area apartamento 65 75  
En los multifamiliares  se asumió 4 apartamentos por piso , mas un 20% para el  punto fijo y escalas, mas 
un 50% de ocupación del lote.  Para 8 pisos es necesario ascensor





2.9. REVISIÓN DEL COMPONENTE DE VIVIENDA DE LOS PLANES DE 
DESARROLLO 2004 – 2007. 
 
Uno de los elementos fundamentales a la revisión de la vivienda en Pereira es lo 
referente a familias desplazadas del campo. En la actualidad existen alrededor de 
18 asentamientos en donde la mayoría de sus habitantes son familias 
desplazadas (ubicadas principalmente en El Plumón, Nacederos, Nueva 
Esperanza, La Dulcera y San Nicolás). Según la red de solidaridad social, el 
número de hogares desplazados residentes en Pereira es del orden de 2.476 para 
un total de 11.271 personas.  
 
Por esto y otros problemas habitaciones, el déficit de vivienda en el municipio está 
alrededor de 18.390 unidades referidas a las viviendas necesarias por crecimiento 
de la demanda, reubicación, déficit por hacinamiento, y la reubicación necesaria 
por las obras de infraestructura contempladas en el POT. La distribución del déficit 
por estratos muestra que el 29% corresponde al estrato 1, 22% al estrato 2 y 28% 
al estrato 3, concentrando en estos tres estratos el 79% de la demanda. En los 
estratos 4, 5 y 6, el déficit es del 13%, 6% y 2%, respectivamente. Este déficit se 
acentúa cada vez más como consecuencia de las presiones demográficas 
correspondientes a las migraciones de las familias del campo a la ciudad, 
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encontrando en Pereira un territorio atractivo donde encontrar seguridad y 
posibilidades de progresar, como se observa en el siguiente cuadro: 
 
 
Cuadro 22. Déficit de vivienda proyectado. 
 
 
Demanda de Vivienda municipio de Pereira al 2006, basado en el Diagnostico del POT en 
1998, descontando las licencias a marzo de 2003 sin tener en cuenta las viviendas que 
fueron reubicadas por Vida y Futuro que no hacían parte del inventario de viviendas de 
riesgo y adicionando las viviendas para reubicación de los estudios de Fase III del 
OMPAD. 
Estrat
o Déficit marzo Crecimiento Crecimiento Total 
  2003 2000-2003 2003-2006   
1 4.436 885 935 6.256 
2 2.937 1.066 1.180 5.183 
3 3.424 1.838 1.940 7.202 
4 1.082 1.267 1.324 3.673 
5 369 671 922 1.962 
6 21 394 536 951 
  12.269 6.121 6.837 25.227 
Fuente: Estudio de Programación de Suelo POT – UTP  
 
 
Figura 27. Déficit y crecimiento 2000 - 2006  
 
Fuente: Grupo investigador. 
 
Como puede verse la diferencia de crecimiento entre un período y otro es 
levemente creciente. Pero la comparación entre el déficit y el crecimiento es muy 
alta entre estratos El problema es la falta de soluciones efectivas al déficit de 
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Vivienda de Interés Social, por un lado, y un Plan de Ordenamiento Territorial 
excesivamente rígido, que no ha cumplido eficazmente con su objetivo de facilitar 
el desarrollo físico de la ciudad, lo que configuran un escenario propicio para la 
ilegalidad.   
 
Esto se evidencia en el aumento en los procesos de invasión de predios en zonas 
de riesgo y la ilegalidad en todos los estratos, en donde frecuentemente se llevan 
a cabo construcciones sin que para ello se obtengan las debidas licencias de 
construcción o urbanización.  A lo anterior debes sumarse la necesidad de tener 
en cuenta que, para el caso de las viviendas que hoy se encuentran en zona de 
riesgo mitigable, se debe ejecutar con celeridad las obras de mitigación, con el fin 
de que no se aumente el número de viviendas objeto de reubicación.  
 
La siguiente gráfica muestra los logros que ha tenido el Plan de Gobierno Actual 
en materia de vivienda  
 
 
Figura 28. Logros Plan de Gobierno en materia de construcción  
 
 
Fuente Informe de gestión Alcaldía de Pereira   
 
En el año 2006 el programa de gobierno “vivienda social para la gente” 8 otorgó 
925 viviendas para familias de escasos recursos de las cuales se han entregado 
60 viviendas de interés social a discapacitados, 152 a desplazados y 772 a 
familias reubicadas. Además de esto se han legalizado 530 predios   y 400 
mejoramientos de vivienda.  
                                            
8
 Informe de gestión. Segundo trimestre de 2006. Alcaldía de Pereira   
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Con respecto al estado del proceso de legalización de predios, la mayor parte de 
los procesos están localizados en zonas subnormales, como es el caso de los 
asentamientos sobre del antiguo corredor férreo. En este aspecto, en años 
anteriores se adelantaron legalizaciones en buena parte de los predios, pero éstas 
debieron ser suspendidas como consecuencia de la acción popular instaurada por 
Ferrovías contra el Municipio de Pereira, quedando pendientes de firma y 
notificación 104 resoluciones correspondientes a legalización del Barrio María 
Auxiliadora, 87 de Puente Blanco en el Corregimiento de Puerto Caldas y 137 del 
Barrio la Independencia. En otros sectores de la ciudad, donde igualmente se han 
adelantado procesos de legalización, el resultado es el siguiente:  
 
Cuadro 23. Legalización de Predios 
 
BARRIO CON ESCRITURA SIN ESCRITURA 
SAN VICENTE 314 97 
INTERMEDIO 408 113 
MONSERRATE 350 58 
NUEVO PLAN 38 19 
VERACRUZ 26 18 
MARGARITAS 80 8 
PUEBLITO PAISA 109 43 
LA PAZ 132 47 
EL EDEN 37  
GALICIA ALTA 172  
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3. FUENTES PARA LA ADQUISICIÓN DE VIVIENDA NUEVA, 
USADA Y LOTES CON SERVICIOS. 
 
 
3.1 TITULACIÓN  
 
Un título es un medio legal por el cual al poseedor de un bien se le reconoce la 
legítima propiedad por ejercer dominio sobre el mismo.  
 
Algunas de las ventajas de obtener un título de propiedad son las siguientes  
 
- Llegar a ser propietario, consolidando los derechos plenos del inmueble. 
- Garantizar el patrimonio del grupo familiar ofreciendo no-sólo solidez sino 
también liquidez.  
- Ofrecer al grupo familiar, un futuro cierto partiendo de derechos reales, 
legalmente adquiridos.  
- Contar con la protección y garantías del Estado.  
- Obtención de subsidios para mejoramiento de vivienda y construcción en sitio 
propio.  
- Obtener derecho para la solicitud de licencias de construcción.  
- Acceder a servicios bancarios, hipotecarios y crediticios, para el mejoramiento 
de la vivienda.  
 
Un folio de matrícula inmobiliaria con el que se verifica la titulación, también 
conocido como certificado de libertad, corresponde a un documento público en 
donde se registran todos los actos y propietarios referentes al dominio y acciones 
de un bien inmueble y es emitido por las oficinas de Registro de Instrumentos 
Públicos correspondiente.  
 
Por medio de escritura, un instrumento público que expide un notario, se permite 
la protocolización de cualquier acto, es decir, compraventas, permutas, cesiones, 
protocolizaciones, acuerdos, hipotecas principalmente.  
 
Para hacer una titulación, es decir, otorgar título de propiedad, hay que tener muy 
claro la diferencia entre propietario y poseedor.  Se entiende por propietario quien 
tenga el derecho pleno de dominio representado en un título de propiedad 
debidamente inscrito en la Oficina de Registro de Instrumentos Públicos 
correspondiente (es decir la persona que aparece en el folio de matrícula 
inmobiliaria marcado con una equis como propietario). Y un poseedor es aquel 
que se encuentra en un inmueble con ánimo de señor y dueño pero carece del 
título de propiedad.  
 
 
3.1.1. Proceso de titulación.  Cuando la administración pública decide poner en 
marcha programas de titulación se hace un procedimiento que incluye la 
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sensibilización de la comunidad, la capacitación de la misma para que no se 
vengan conflictos innecesarios por el desconocimiento de lo que es la titulación, se 
verifica el predio y la manera en que fue obtenido y se pasa a la titulación, más o 
menos como se muestra en el siguiente diagrama.  
 




Fuente. www.metrocuadrado.com  
 
 
3.1.2. Tipologías de acceso a predios.  Para saber cuales predios pueden ser 
titulados se sigue con las siguientes tipologías verificando la forma de ocupación y 
la calidad de propietario.  
 
 
Figura 30 Tipologías de titulación  
 
 
Fuente. www.metrocuadrado.com  
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3.2 SUBSIDIO  
 
El subsidio de vivienda se trata de un dinero o en especie que entrega el Gobierno 
a través de una caja de compensación en calidad de 'regalo'.  
 
Esta ayuda, que es aplicable para viviendas con precio menor a 48 millones de 
pesos, la otorga el Gobierno a los trabajadores independientes y las cajas de 
compensación hacen lo propio con los empleados. 
 
Para el caso de los trabajadores independientes se realizan diferentes 
convocatorias a lo largo del año para asignar los subsidios. La recomendación es 
estar atento, a través de los medios de comunicación, de las fechas y lugares en 
que se recibirán las (postulaciones) peticiones. 
 
Por su parte las cajas lo hacen de una manera constante con sus afiliados.  
 
3.2.1. Requisitos y condiciones 
 
- La vivienda que escoja no podrá valer más de 135 salarios mínimos legales 
vigentes. 
- Asimismo, la vivienda debe ser nueva y contar con certificado de elegibilidad, el 
cual es tramitado directamente por el constructor (se trata de un certificado 
expedido por alguna instancia del Gobierno que acredita que la vivienda tiene el 
carácter de interés social -VIS-). 
- Los ingresos familiares no pueden ser superiores a 4 salarios mínimos legales 
vigentes. 
- Los subsidios solo pueden ser solicitados por personas que tengan a cargo una 
familia bien sea hombre o mujer. 
- No poseer vivienda o ser propietario de lote para los casos de construcción en 
sitio propio 
- No haber recibido subsidio de vivienda 
- Se debe contar con cuenta de Ahorro Programado (exenta del tres por mil), 
no importa la antigüedad, pero es necesario tener consignado el 10% del valor 
de la vivienda. Entre las entidades bancarias que ofrecen esta opción se 
encuentran: Caja Social, Popular, Granahorrar, Davivienda, Colmena, AV Villas, 
Colpatria y el Banco Agrario de Colombia. 
- Diligenciar el formulario y los documentos allí relacionados, entre los que se 
cuentan fotocopias de las cédulas, tarjetas de propiedad y/o certificados de 
nacimiento de los diferentes miembros del grupo familiar.   
 
Mediante Decreto 4429 del 28 de noviembre de 2005 queda bajo potestad de las 
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El ahorro programado puede hacerse de las siguientes maneras:  
 
Figura 31.  Ahorro programado  
 
Fuente. www.metrocuadrado.com  
 
Existen algunas inhabilidades para postulársela subsidio, como son:  
 
- Cuando alguno de los miembros del hogar adquirió vivienda ó crédito con el 
I.C.T. 
- Quienes hayan sido beneficiarios de un subsidio por parte del INURBE y otra 
caja de compensación familiar. 
- No pueden ser propietarios de vivienda o poseedores de una vivienda. 
- Cuando el grupo familiar devenga más de 4 SMLV  
 
La oferta para la solución de vivienda puede hacerse para vivienda nueva, 
construcción en sitio propio o mejoramiento de vivienda. En caso de construcción 
en sitio propio puede hacerse en lote de propiedad del hogar o en lote de 
propiedad de una entidad promotora.  
 
Si el lote es propio, el número de afiliados que conforman el proyecto no podrá ser 
inferior a cinco (5). Debe tener escritura pública del Lote, disponibilidad de 
servicios, planos aprobados por curaduría y licencia de construcción. 
 
Los subsidios corresponden a la siguiente tipología 
 
Cuadro 24. Tipología de los subsidios 
  
TIPO VALOR MÁXIMO DE LA VIVIENDA VALOR DEL SUBSIDIO 
OTORGADO 
TIPO I $21.685.000 $9.107.700 
TIPO II $30.359.000 $6.071.800 
TIPO III $43.370.000 $3.035.900 
TIPO IV  $58.549.500 $433.700 
 







CON EL 10% DEL VALOR DE LA 
VIVIENDA 
CUENTA DE A.P. EN 
ENTIDAD FINANCIERA 




CONTRATO DE OBRA 
INMOVILIZAR 
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El valor máximo de la vivienda de interés social (VIS) será de 135 SMLMV.  De 
igual forma, y con el propósito de incorporar principios que incentiven mayor 
competencia y flexibilización en el mercado VIS, no se definirán tipos de vivienda. 
Para la Vivienda de Interés Social Prioritaria (VIP), se definirá un tope indicativo de 
70 SMLMV, el cual será aplicable a las viviendas adquiridas con recursos del 
Programa de Subsidio Familiar de Vivienda del Gobierno Nacional.  
 
 Ajuste diferencial de los SFV (SUBSIDIO FAMILIAR DE VIVIENDA). Conforme a 
la segmentación de la demanda por su vinculación al mercado laboral y nivel de 
ingresos, el programa de Subsidio Familiar de Vivienda implementará las 
siguientes estrategias:  
 
- Para los hogares vinculados a la economía informal el monto del SFV 
(SUBSIDIO FAMILIAR DE VIVIENDA) se definirá en función inversa a su 
puntaje Sisbén. A mayor puntaje de Sisbén el monto del Subsidio será menor.  
 
- Para el esquema que atiende a los hogares vinculados a la economía formal 
(asalariados), los montos de subsidio se definirán en función inversa al nivel de 
ingreso del afiliado. A mayor salario el monto del Subsidio será menor.  
 
En  cuanto a mejoramiento de vivienda y de acuerdo a la ley, el subsidio va 
dirigido a aquellas viviendas que carecen de estructuras (reforzamiento 
estructural), en zonas de amenaza sísmica y aquellas viviendas cuyos pisos están 
en tierra, hacinamiento, carecen de redes de alcantarillado, hidráulicas y servicios 
sanitarios, el subsidio de mejoramiento es el equivalente a 11.5 SMMLV 
 
Para la postulación se publican las fechas de convocatorias para llenar la solicitud 
con los requisitos exigidos, los cuales son:  
 
- Fotocopia de las cedulas de los mayores de 18 años. 
- Registro civil de nacimiento de los menores de 18 años. 
- Registro civil de matrimonio o declaración de unión marital de hecho. 
- Declaración extrajuicio que acredite la condición mujer cabeza de hogar. 
- Carta laboral. 
- Certificado de la entidad financiera donde tiene el ahorro programado, con 
promedio de los últimos 6 meses. 
- Certificado del fondo con la inmovilización de las cesantías. 
- Certificado de la evaluación de la capacidad de crédito. 
 
Para dicha postulación existe la siguiente clasificación:  
 
- Madre cabeza de familia 
- Miembros del grupo familiar mayores de 65 años 
- Sisben niveles 1 y 2 (no afiliados) 
- Ingresos menores a 1.5 s.m.l.m.v 
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- Discapacitados 
- Mayor número de miembros del hogar 
- Ahorro representado en (cesantías o cuenta de ahorro programado) 
- Número de veces que ha postulado 
- Topología de vivienda 
 
La vigencia del subsidio se contará desde el día primero del mes siguiente a la 
fecha de la publicación de su asignación y será de 12 meses tanto para subsidios 
individuales como grupales.  
 
 
3.2.2. Informe de los subsidios en el departamento de Risaralda.  A nivel del 
departamento de Risaralda la entidad encargada de gestionar los subsidios a la 
población es la Caja de Compensación Familiar Comfamiliar de Risaralda, 
actividad que realiza a partir del año 2000, ya que antes de esta fecha sus 
funciones estaban concentradas en la entrega de subsidios a los afectados por el 
terremoto del Eje Cafetero, siendo otorgados un promedio de 3200 subsidios 
destinados especialmente a arrendatarios afectados y afiliados a Comfamiliar.  La 
siguiente información9 corresponde a los subsidios otorgados en el departamento 
del año 2000 a 2005 con recursos del Fondo de Vivienda de Interés Social.  
 
 









ASIGNADO No. SUBSIDIOS DESEMBOLSOS 




SALARIAL DESEMBOLSADOS SUBSIDIOS A 
      1 Y 2 2 Y 4   CONSTRUCTORES 
AÑO 2000 46  $288.711.000  16 30 43  $270.504.000  
AÑO 2001 272  $1.903.330.000  160 112 253  $1.775.600.000  
AÑO 2002 382  $2.894.403.000  242 140 365  $2.765.456.000  
AÑO 2003 430  $3.113.828.000  334 96 406  $2.947.583.000  
AÑO 2004 521  $3.210.186.000  384 137 457  $2.836.569.500  
AÑO 2005 963  $7.225.610.000  725 238 760  $5.678.214.500  
AÑO 2006 691  $5.780.544.000  512 179 47  $388.416.000  
TOTALES 3305 $24.416.612.000  2373 932 2331  $16.662.343.000  
Fuente: Comfamiliar Risaralda  
 
Como puede observarse en el informe, cabe destacar la cifra del año 2000 donde 
sólo se desembolsaron 43 subsidios, esta cifra esta dada por ser el primer año de 
funcionamiento de la entidad como Caja de Compensación Familiar, ascendiendo 
                                            
9
 Entrevista ALEJANDRO MAZUELA OTALVARO, Jefe de Vivienda Comfamiliar de Risaralda, 6 de 
marzo de 2007. 
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proporcionalmente el años siguientes hasta el 2006, fecha para la cual se 
posiciona en el segundo lugar del país en cuanto a gestión.  El año que presenta 
mayor número de subsidios asignados y desembolsados se registra en el 2005, 
como resultado de los proyectos de reubicación, principalmente el proyecto de 
Tokio, que se han llevado a cabo en la ciudad. 
 
A continuación se muestra el informe relacionando los subsidios otorgados con 
recursos del gobierno nacional  
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Fuente: Comfamiliar Risaralda  
 
 
A continuación se muestra un gráfico que ilustra la cantidad de subsidios 
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Fuente: Grupo investigador  
 
 
Como puede verse, en el año 2006 fueron muchos los subsidios asignados y 
ninguno los desembolsados. Los dos primeros años 2002 y 2003 se fueron 
haciendo desembolsos paulatinos en la medida de la asignación.  A continuación 
se muestra en qué porcentaje se ha desembolsado recursos nacionales para 
subsidios de vivienda, con relación al dinero asignado  
 
 







Fuente: Grupo investigador  
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Como puede verse es una proporción muy baja de los subsidios que han sido 
desembolsados teniendo en cuenta que el resto han sido asignados. Hay que 
tener presente que la información muestra de que manera fue realizada dicha 
asignación: por tutela, por bolsa ordinaria, por esfuerzo municipal, por atentado 
terrorista, por programa a desplazados, entre otros.  
 
 
3.3. REMESAS PROVENIENTES DEL EXTERIOR  
 
La migración es un factor actual que afecta la familia positiva y negativamente. Sin 
embargo lo que ocupa el tema de esta investigación, se pretende describir que 
gracias a la encuesta que han realizado conjuntamente el DANE y la OIM10 
(organización Internacional para las Migraciones) revelan que las remesas 
constituyen una fuente de ingresos importante para financiar las necesidades 
básicas de los hogares, y en muchos casos, representan el 50% del total. Se 
utilizan básicamente para sufragar los gastos de supervivencia, vivienda, gastos 
médicos y educativos. 
 
Un trabajo realizado en el Área Metropolita Centro Occidente en el 200511 
determinó que el 5,6% de las personas habitantes de AMCO recibe dinero del 
exterior. Se trata de 28.919 personas, 27.245 de las cuales no han tenido 
experiencia migratoria internacional (SEM) y 1.674 son retornados, para un 5,3% 
de las personas SEM y 20,0% de los retornados. Además de la desigual 
ocurrencia de la recepción de remesas entre retornados y resto de la población de 
AMCO, existen particularidades en las características de envío, monto y 
remitentes de las remesas 
 
El 40% de los retornados reportó haber traído ahorros del exterior. Según las 
preferencias de gasto de las familias de los retornados, estos recursos fueron 
gastados en un 30% de las ocasiones en gastos de alimentación y sustento, en un 
12% en compra o remodelación de vivienda o lotes, el 12% en ahorros, el 11% en 
otros gastos y el 9% en educación. 
 
Puede decirse que la remesa que se recibe del exterior ha contribuido 
notablemente a acelerar el indicador vivienda, a tal punto que la tenencia de 
vivienda, en su carácter de activo contingente de los hogares, fuente de 
apalancamiento, de seguridad y de reconocimiento social, es mayor para los 
hogares receptores de remesas. En efecto, la mitad de estos hogares dispone de 
vivienda propia totalmente pagada, seis puntos por encima de la proporción de los 
hogares sin remesas. Esta brecha guarda relación con la utilización de los 
                                            




 Ibid  
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recursos provenientes de remesas para financiar la compra de vivienda (el 9,9% 
de los hogares receptores de remesas con vivienda propia utilizaron dinero 
recibido del exterior para su compra o su construcción). 
 
Pero, además, los hogares receptores de remesas reportan mayor ocurrencia de 
mejora de la vivienda. El 30,2% de estos hogares que dispone de vivienda propia 
le realizó mejoras o ampliaciones en los últimos cinco años, en contraste con solo 
el 22,9% de los hogares que no reciben remesas. En este caso, la proporción de 
hogares receptores de remesas que utilizó dinero recibido del exterior llega al 
40,0%. Se destaca también el menor porcentaje que los hogares receptores 
exhiben en la ocupación más precaria: ocupante de hecho o invasor como lo 
muestra el siguiente cuadro. 
 
 
Cuadro 27. Porcentaje de hogares receptores y no receptores de remesas según 




Fuente: DANE  
 
 
3.4. SISTEMAS DE CRÉDITO (TIPO DE CUOTAS EN UVR Y PESOS)  
 
Para quienes tienen en mente adquirir vivienda, la búsqueda de financiación es, 
quizá, uno de los aspectos más importantes, ya que pocos pueden pagarla de 
contado. En ese proceso, muchas familias logran el objetivo mediante el uso de 
recursos propios (ahorros, cesantías, etc.) o con otras fuentes como el crédito y 
los subsidios (cuando se trata de interés social) que en muchos casos cuentan con 
el apoyo de garantías. 
 
La alternativa para la mayor cantidad de compradores vinculados a los sectores 
formales de la economía se encuentra en los establecimientos de la banca 
hipotecaria tradicional, donde pueden aspirar a montos y plazos superiores a los 
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ofrecidos por otras entidades; sin embargo, las exigencias de la Superintendencia 
Bancaria a través del sistema de administración de riesgo crediticio (SARC) hace 
que un número importante se quede por fuera del crédito. 
 
Hoy, en Colombia, además de la banca hipotecaria también están facultados para 
otorgar crédito de vivienda las entidades del sector solidario, las asociaciones 
mutualistas de ahorro y crédito, los fondos de empleados, las cajas de 
compensación familiar, las ONG y las fundaciones; estas últimas empezarán a 
atender a los trabajadores de menores ingresos o de los sectores informales que 
se caracterizan por tener una reducida capacidad de fondeo y poco conocimiento 
del riesgo financiero. 
 
El freno a la demanda de financiación para vivienda es la gran preocupación 
cuando se pretende sostener la leve alza que ha presentado la construcción. El 
problema radica en que durante el largo y profundo período de recesión del sector 
una gran cantidad de familias logró consolidar un ahorro importante, lo que hoy les 
permite acceder a la vivienda mediante el pago de contado, especialmente en 
estratos altos. 
 
Este fenómeno se ve reflejado en el mercado y en la proporción de transacciones 
de viviendas apalancadas en el crédito, que del 70% en los noventa pasó al 30% o 
menos. Es claro que desde la segunda mitad de la década de los 90 la 
financiación de vivienda ha perdido dinámica, muestra de ello es la cartera 
hipotecaria que en ese entonces representaba el 11% del PIB y durante el último 
año ha estado cerca del 5%12. 
 
Lo cierto es que hay desconfianza en el sistema y el „fantasma‟ del Upac sigue 
presente. Basados en estudios de mercado realizados recientemente por Camacol 
se percibe que los demandantes de vivienda no quieren comprar con créditos en 
Unidades de Valor Real (UVR), esto efectivamente como una respuesta directa a 
la crisis del sistema Upac. 
 
Si a esto se le suma el desconocimiento y la poca confiabilidad que demuestran 
por el actual sistema financiero y la disminución del menor número de familias que 
podían comprar de contado, no hay duda que el ritmo de la actual dinámica bajará. 
 
Además de lo anterior, los entornos jurídico y político constituyen otros factores de 
riesgo para quienes desean acceder a la vivienda. Por ejemplo, al definir las tasas 
de interés reguladas en el mercado, el costo de oportunidad de los recursos 
colocados para la vivienda es alto, lo que ocasiona que las instituciones 
financieras no puedan ajustarse de forma flexible a las condiciones del mercado. 
Estos factores exógenos al mercado natural del crédito hipotecario explican por 
qué los bancos diversifican su cartera hacia otras modalidades de negocio con 
                                            
12
 Expocamacol 2003 
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mayor rentabilidad y con menor riesgo jurídico. De esta forma, mientras en 1999 la 
cartera comercial de consumo representaba el 20% del total, hoy asciende al 
36%13. 
 
Es necesario concentrar la atención en el corto plazo, especialmente porque se 
está reflejando una fuerte aversión a la adquisición de créditos hipotecarios y, de 
otro lado, se están limitando las inversiones en vivienda de las familias 
colombianas. Aun así, es importante resaltar la línea de redescuento de la 
Financiera de Desarrollo Territorial (Findeter), a través de las cooperativas y las 
cajas de compensación, pues son una oportunidad de llegar a los más pobres, 
creando confianza y bajando las tasas de interés (como efectivamente sucede). 
Esto, definitivamente, contribuirá a democratizar el crédito y con ello facilitará el 
acceso a la vivienda a un mayor número de familias. 
 




3.4.1. Sistemas en UVR.  A este sistema se le fija una tasa anual máxima más 
UVR. Para Vivienda de Interés Social, la tasa es del 11 % y para Vivienda No VIS 
(Corriente), 13,92 %. La UVR se liquida actualmente sobre una tasa de inflación 
proyectada que oscila entre el 5 % y 6,5 % anual.  
 
Estos son las opciones en UVR: 
 
- Cuota Fija en UVR (Cuota Baja): En este sistema el valor de la cuota 
aumenta todos los meses de acuerdo con la inflación y nunca disminuye. 
Este sistema resulta muy costoso. 
 
- Abono Fijo a Capital en UVR (Cuota Media): Este es el sistema más 
económico, ya que después de la mitad de la vida del crédito el valor de las 
cuotas disminuye. No obstante, los bancos exigen más requisitos y 
capacidad de endeudamiento para solicitarlo. (Recomendado) 
 
- Cuota en UVR Cíclica (Cuota Estable): En este sistema las cuotas nunca 
disminuyen. Las mensualidades aumentan cada año de acuerdo con el 
índice anual de inflación. 
 
 
3.4.2. Sistemas en Pesos.  A este sistema se le aplica UVR sino que se usa tasa 
única anual, que oscila entre el 16% y el 22 %. Una vez el usuario acude al banco 
y selecciona el sistema y plan de su crédito, conoce la tasa con la que le liquidarán 
sus cuotas.  
                                            
13
 www.metrocuadrado.com. Los tropiezos de la financiación.  
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De esta manera el usuario puede conocer el valor de todas y cada una de las 
cuotas del crédito con la certeza de que estas nunca variarán.  
 
Estas son las opciones en Pesos: 
 
- Abono Fijo a Capital en Pesos. Las cuotas son un poco más altas al 
comienzo pero luego comienzan a bajar. Desde la primera cuota el aporte a 
capital es bastante alto por lo que resulta ser la opción más económica. 
(Recomendado) 
 
Como las cuotas son más altas al comienzo es necesario tener un ingreso 
mensual más alto para poder solicitarlo, mientras que en los otros sistemas se 
requiere un ingreso mensual más bajo. 
 
- Cuota fija en pesos. La cuota es idéntica de principio a fin. Sin embargo, el 
aporte a capital es gradual por lo que resulta un poco más costoso, por efecto 
de los intereses. (Note que el costo es muy similar al de la Cuota Media en 
UVR). 
 
Compra de vivienda desde el exterior Ahora es muy sencillo adquirir y financiar 
una casa o apartamento en Colombia sin importar si el comprador se encuentra 
radicado en Miami, Madrid, Londres o New York. Este es el proceso que deben 
seguir los interesados.  
 
Los pasos son los siguientes: 
 
- Nombrar un representante en Colombia para realizar los trámites ante el 
constructor, los títulos, de todas formas, quedarán a nombre del residente en el 
exterior. 
- Seleccionar forma de pago y enviar el dinero, previa autorización por parte del 
constructor (o fiduciaria) a sus cuentas corrientes por transferencia bancaria. Si 
es del caso a través de un money remitter. 
- Definir si se quiere registrar la compra como inversión o donación. 
- Si se necesita crédito hipotecario, acercarse a un broker (vendedor). 
- Cada uno de los pasos requiere poderes, apoderados, documentos anexos 
laborales, de ingresos, impuestos, recibos de giros a Colombia, carta de 
orígenes de fondos, etc... 
 
La financiación. De acuerdo con la entidad podrá financiar hasta el 50 % de la 
vivienda, con recursos que pueden ir desde 5 hasta 300 millones de pesos para la 
adquisición de vivienda nueva. 
Las líneas de financiación pueden ser en pesos (a 5 años) o en Unidades de Valor 
Real (UVR) (a 5, 10 ó 15 años). 
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Debe contar con un apoderado registrado legalmente en Colombia para la 
realización de los trámites administrativos y legales que requiera la entidad de 
crédito para la formalización de la compra del inmueble. 
 
Adquirir un seguro de vida por el monto del crédito aprobado y si es mayor de 60 
años o el crédito mayor de 150 millones de pesos debe realizarse un examen 
médico y legalizarlo en el país de residencia. También es necesaria una póliza de 




- Certificados de residencia del país en que se encuentre.  
- Solicitud Crédito Individual para Residentes en el Exterior en un banco que 
ofrezca esta línea.  
- Fotocopia legible de la cédula con huella dactilar y firma.  
- Poder especial con vigencia no mayor a 3 meses (legalizado en el país de 
residencia).  
- Comprobantes de envío de los giros realizados a Colombia durante los últimos 
6 meses. (A través de los diferentes Bancos o Casas de Cambio)  
- Carta dirigida al Banco o entidad indicando la forma de pago que utilizará para 
el pago mensual de las cuotas del crédito. 
 
 
3.4.3. Planes y tasas que ofrecen los bancos para los créditos hipotecarios.   
En las siguientes tablas se encuentra la información necesaria en cuanto a los 
intereses en pesos y UVR que ofrecen algunas entidades financieras. Es 
importante recordar que la ley establece unos topes máximos en el caso de las 
cuotas en UVR destinadas a la compra de vivienda tanto para VIS con un limite 
del 11%, como para No VIS con limite del 12,7%, en los dos casos se suma la 
variación de la UVR en los últimos 12 meses. 
Aunque los Bancos podrían cobrar estas tasas, la competencia y la necesidad de 
atraer nuevos clientes hacen que dichas entidades ofrezcan tasas inferiores a los 
topes fijados por el Gobierno nacional.   
En el caso de adquirir un crédito con Bancafé debe tenerse en cuenta que la 
modalidad de pago varia según el monto del crédito, si el monto es menor a 58 
millones (VIS) la tasa del crédito estará dada en UVR y si el monto es superior a 
58 millones el crédito se realiza en pesos.  Si el cliente no toma un producto del 
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Cuadro 28.  Información crédito hipotecario Bancafé  
 
BANCAFÉ 
VIS EN UVR 
TASA MÍNIMA EFECTIVA ANUAL 7,36% + UVR 
TASA MÁXIMA EFECTIVA ANUAL 11,18% + UVR 
PLAZO DEL CRÉDITO 5 a 30 años 
NO VIS EN PESOS 
TASA MÍNIMA EFECTIVA ANUAL 12,42% 
TASA MÁXIMA EFECTIVA ANUAL 17.87% 
PLAZO DEL CRÉDITO 5  a 10 años 
 
Fuente: Bancafé  
 
El Banco AV VILLAS ofrece créditos en pesos y en UVR para los dos tipos de 
vivienda, sin embargo, establece una diferencia en las tasas de interés para No 
VIS en UVR ya que si el crédito es menor o igual a 70 millones la tasa es de 
12.70% mas UVR, en cambio si el crédito supera este monto pasa a ser de 
12.50%.  La financiación va hasta el 60% para VIS y hasta el 70% para NO VIS, 
igualmente, se financian créditos de vivienda nueva de valor comercial desde $20 
millones y vivienda usada de valor comercial desde $30 millones de pesos. 
 
 
Cuadro 29.  Información crédito hipotecario Banco AV Villas   
 
BANCO AV VILLAS 
VIS EN UVR 
TASA 11% + UVR 
PLAZO DEL CRÉDITO 5 a 15 años 
VIS EN PESOS   
TASA 16% 
PLAZO DEL CRÉDITO 5 a 10 años 
NO VIS EN UVR 
TASA CRÉDITO<=70 MM 12,70% + UVR 
TASA CRÉDITO>70 MM 12,50% + UVR 
PLAZO DEL CRÉDITO 5 a 15 años 
NO VIS EN PESOS 
TASA 17,70% 
PLAZO DEL CRÉDITO 5 a 10 años 
Fuente: Banco AV Villas   
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En Colmena el plazo máximo del crédito es de 5 a 15 años y no varia para ningún 
tipo de vivienda ni para ninguna de sus modalidades.  Para VIS otorga un crédito 
no menor de 10 SMLV y que no exceda 95 SMLV, para otro tipo de vivienda el 
monto esta entre 20 SMLV y 1000 SMLV.   
 
Cuadro 30.  Información crédito hipotecario Colmena    
 
COLMENA 
VIS EN UVR 
TASA MÍNIMA EFECTIVA ANUAL 8,8% + UVR 
TASA MÁXIMA EFECTIVA ANUAL 11% + UVR 
PLAZO DEL CRÉDITO 5 a 15 años 
VIS EN PESOS 
TASA MÍNIMA EFECTIVA ANUAL 13,68% 
TASA MÁXIMA EFECTIVA ANUAL 14,90% 
PLAZO DEL CRÉDITO   
NO VIS EN UVR 
TASA MÍNIMA EFECTIVA ANUAL 8,80% + UVR 
TASA MÁXIMA EFECTIVA ANUAL 11,50% + UVR 
PLAZO DEL CRÉDITO 5  a 15 años 
NO VIS EN PESOS 
TASA MÍNIMA EFECTIVA ANUAL 13,68% 
TASA MÁXIMA EFECTIVA ANUAL 16,90% 





En Bancolombia puede encontrarse los siguientes planes para el crédito de 
vivienda CPT.  Algunos de estos son: 
 
 
CPT CON TASA FIJA EN PESOS: (PLAN 15 Constante en Pesos). Para 
adquirir una vivienda que su valor comercial es de $70.000.000, el banco prestaría 
hasta el 70% del valor de la vivienda, equivalente a $49.000.000. Con la tasa 
actual del 14.02% E.A pagando mensualmente $737.193. (No incluye seguros). 
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CPT CON PLAN 90 EN UVR: (PLAN 90 - Amortización constante a capital en 
UVR). Para adquirir una vivienda que su valor comercial es de $70.000.000, el 
banco prestaría hasta el 70% del valor de la vivienda, equivalente a $49.000.000, 
con la tasa actual del UVR+8.80% tendrías que pagar mensualmente $756.837. 
(No incluye seguros). 
Las tasas de interés no varían según el tipo de vivienda, la única variación en los 
créditos esta en que si la vivienda es de la tienda de inmuebles que pertenece al 
Banco se financia el 80% del inmueble, siempre y cuando sea de interés social, es 
decir que no supere el valor de $58.549.500. 
Si la vivienda es nueva debe tener un valor como mínimo de $19 millones y si es 
usada, un valor como mínimo de $26 millones. 
 




CRÉDITO EN UVR 
TASA MÍNIMA EFECTIVA ANUAL 8,8% + UVR 
PLAZO DEL CRÉDITO 5 a 15 años 
CRÉDITO EN PESOS 
TASA MÍNIMA EFECTIVA ANUAL 14,02% 
PLAZO DEL CRÉDITO 5  a 15 años 
 
Fuente: Bancolombia  
 
 
El Fondo Nacional de Ahorro le proporciona créditos en UVR desde $10'842.500 
hasta $650'550.000 y se rige por la normatividad vigente establecida para el 
otorgamiento de crédito y para créditos en pesos desde $7'372.900 hasta 
$650'550.000, se rige por la normatividad vigente establecida para el otorgamiento 
de crédito. La tasa de interés de estos créditos es asignada de acuerdo a las 
condiciones financieras del afiliado y el valor oscila entre UVR + 3.5 y UVR + 6.5 
dependiendo de su asignación básica mensual, estas tasas están sujetas a que el 
crédito no presente moras mayores a 60 días durante la vida del mismo. 
El monto máximo del crédito corresponde al 70% del valor comercial del inmueble, 
para vivienda Usada, y al 80% del valor comercial del inmueble para vivienda tipo 
VIS o Nueva. 
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Cuadro 32.  Información crédito hipotecario Fondo Nacional del Ahorro  
 
FONDO NACIONAL DEL AHORRO 
CRÉDITO EN UVR 
CRÉDITO EN UVR 
TASA MÍNIMA EFECTIVA ANUAL 3,5% + UVR 
TASA MÁXIMA EFECTIVA ANUAL 6,5% + UVR 
PLAZO DEL CRÉDITO 5 a 25 años 
CRÉDITO EN PESOS 
TASA MÍNIMA EFECTIVA ANUAL 10,50% 
TASA MÁXIMA EFECTIVA ANUAL 12,50% 
PLAZO DEL CRÉDITO 5  a 10 años 
Fuente: Fondo Nacional del Ahorro  
El simulador del FNV nos permite calcular el valor del crédito al cual puede 
acceder el afiliado.  El siguiente cuadro corresponde a los datos que pide el 
simulador para calcular el monto del crédito:  
 
Cuadro 33. Datos para simulación del crédito en el Fondo Nacional del Ahorro  
 
Fuente: Fondo Nacional del Ahorro  
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Un afiliado con un ingreso de $410.000 para adquirir un crédito de vivienda en 
UVR y con unos gastos aproximados a $100.000 puede obtener el siguiente 
préstamo: 
Cuadro 34. Resultado de la simulación No. 1 
 
Fuente: Fondo Nacional del Ahorro  
En el caso del crédito en pesos con los mismos datos del anterior simulador, se 
obtiene la siguiente información: 
 
Cuadro 35. Resultado de la simulación No. 2 
 
Fuente: Fondo Nacional del Ahorro  
 77   
Si se tiene en cuenta las dos modalidades de crédito existentes en el Sistema 
Bancario Colombiano podría decirse que endeudarse en pesos trae sus ventajas 
ya que se puede contar con una cuota mensual fija, mientras si se toma un crédito 
en UVR se debe correr un riesgo mayor por las fluctuaciones que ésta puede 
presentar, aun con el seguro creado por el gobierno para proteger a los deudores 
de la fluctuación de la inflación y a la entidades Bancarias del no pago del crédito. 
 
Bajo cualquier modalidad resulta más atractivo adquirir un crédito hipotecario con 
el Fondo Nacional del Ahorro, ya que este ofrece mejores oportunidades a la hora 
de buscar un crédito.                                 
Para acceder al Crédito para Vivienda por medio de esta entidad se deben cumplir 
los siguientes requisitos:  
- Ser afiliado al Fondo Nacional de Ahorro.  
- Tener en la cuenta individual de cesantías el registro de por lo menos una (1) 
consignación por concepto de traslado de cesantías o reporte anual de 
cesantías.  
- Contar con un puntaje mínimo de 400 puntos calculado mediante el sistema de 
calificación personal que determine la Junta Directiva.   
- No tener crédito para vivienda vigente con el Fondo Nacional de Ahorro.  
- No tener sobre sus cesantías embargos o pignoraciones.  
- Presentar formulario de Solicitud de Crédito para Vivienda (formato original o 
fotocopia), debidamente diligenciado, con datos y firmas en original y la 
impresión dactilar del índice derecho en el formulario, anexando la 
documentación requerida de acuerdo con la finalidad. En caso de solicitudes 
conjuntas, cada afiliado(a) debe diligenciar completamente el formulario 
correspondiente.  
- Autorización expresa y escrita del afiliado (a) al Fondo Nacional de Ahorro para 
consultar y reportar su comportamiento crediticio a las centrales de riesgo que la 
entidad consulte.  
- En caso de presentación de solicitudes conjuntas (cónyuges o compañeros 
permanentes, ò padres e hijos), cada afiliado (a) debe cumplir con los requisitos 
establecidos en el numeral 3.1. Del Capítulo 3 del Acuerdo de Crédito 1088 de 
Noviembre 21 de 2006.  
  
Los requisitos y condiciones acreditados para presentar y ser aprobada la solicitud 
de crédito deben permanecer hasta la fecha de aprobación y desembolso del 
crédito.  El crédito es respaldado por hipoteca en primer grado a favor del Fondo 
Nacional de Ahorro. 
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3.4.4. Comparativo entre bancos y corporaciones de ahorro y vivienda   
 












 Tiene un amplio margen de 
plazo en el crédito UVR (30 
años) 
 Las tasas están sujetas a 
otros productos del 
banco 
 Los usuarios de VIS 
están obligados a tomar 
el crédito en UVR 
 El crédito en pesos tiene 
el plazo más limitado del 






 Financia créditos de vivienda 
nueva de valor comercial 
desde $20 millones y 
vivienda usada de valor 
comercial desde $30 
millones de pesos 
 Si se toma un crédito mayor 
a 70 millones baja la tasa  
de 12.70% a 12.50% 
 
 Sólo financia el 60% de 
VIS mientras las otras 
entidades financian 
hasta el 70% 
 El plazo del crédito en 
pesos es hasta 10 años 







 No hay discriminación entre 
VIS  y  NO VIS para el plazo 
máximo del crédito  
 El monto mínimo que presta 
es desde 10 SMLV 
 Las tasas y plazos de los 
créditos están dentro del 
margen general con 







 Las tasas de interés no 
varían según el tipo de 
vivienda 
 Las tasas y plazos de los 
créditos están dentro del 
margen general con 
respecto a otras 
corporaciones 
 
 Si la vivienda es nueva 
debe tener un valor 
como mínimo de $19 
millones y si es usada un 
valor como mínimo de 
$26 millones 
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Continuación Cuadro 36. 
 
 
Fuente: Grupo investigador  
 
 
3.4.5. Beneficios tributarios al comprar vivienda.  Cómo reducir la retención del 
salario al deducir intereses hipotecarios y usar una cuenta AFC. Estas dos 
opciones pueden utilizarse al tiempo o de manera independiente. Así funcionan 
 
Deducción de intereses. Aquellos trabajadores a los que se les aplica Retención 
en la Fuente y que tienen un crédito hipotecario pueden 'recuperar' lo que han 
pagado por concepto de intereses. 
 
Hacerlo es muy fácil, el interesado debe solicitar a su empresa que le resten de su 
base gravable los intereses que canceló por el préstamo de vivienda durante el 
año inmediatamente anterior. Esto, obviamente, disminuirá la Retención en la 
Fuente y, en consecuencia, el monto que recibe mensualmente será más alto, 
aunque el salario sea el mismo. 
 
Condiciones. El trabajador debe suministrar a la empresa un certificado del banco 
en el que se indique el total de los intereses cancelados. La empresa aplicará así 
el beneficio:  
 
- La reducción de la retención será mensual (el valor total lo divide por 12 meses)  
 
- El tope máximo de descuento por mes es de 1'700.000 pesos y por año, 
20‟820.000 pesos   
 
- El valor máximo deducible (total) es de 94‟702.400 pesos. 
 
Cuentas AFC. Una cuenta de Ahorro y Fomento a la Construcción (AFC) permite 
utilizar la Retención en la Fuente para comprar vivienda. Es decir, que en vez de 
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pagársela al Gobierno se puede destinar para cancelar la cuota inicial o las 
mensualidades de un crédito. 
 
En síntesis, este beneficio consiste en que el trabajador fija un ahorro mensual, el 
cual es descontado y consignado directamente por la empresa al banco (el valor 
depositado incluye la retención).  
 
El máximo ahorro exento de Retención es del 30% del salario y estas son las 
principales condiciones. 
 
- Los dineros depositados solo se podrán usar para comprar vivienda nueva o 
usada.  
- Si se retiran los ahorros con un propósito diferente a vivienda el banco aplicará 
la Retención en la Fuente a que haya lugar.  
- Quienes hayan recibido un subsidio o tenga el seguro sobre UVR no pueden 
utilizar una cuenta AFC.  
- Si transcurren 5 años desde que abrió la cuenta AFC y no utilizó el dinero tiene 
la opción de retirarlo todo. 
 
Estas son algunas de las ventajas y atenuantes que se deben tener en cuenta al 
tomar la decisión entre una cuenta AFC o deducir intereses: 
 
- Si no posee un crédito de vivienda o no piensa solicitar uno pronto, la cuenta 
AFC es una buena opción para ahorrarse la Retención en la Fuente.  
- Como la deducción de intereses por un crédito se aplica con base en lo pagado 
el año inmediatamente anterior, lo mejor es abrir una cuenta AFC por el primer 
año del crédito con el fin de disminuir la base gravable.  
- Cuando el valor de la Retención en la Fuente es bajo, la deducción de intereses 
bastará para que el valor de este gravamen sea cero y, en consecuencia, el 
dinero que se reciba mensualmente aumente.  
- En caso de que la Retención sea muy alta, lo mejor es usar al tiempo la 
deducción de intereses y la cuenta AFC. Sumados estos dos beneficios se 
podrá reducir al máximo la Retención, posiblemente, hasta el punto de que su 
valor sea cero.  
- Por último, es importante que tenga presente que la cuenta AFC le permite 
ahorrarse la Retención pero solo podrá usar la plata para vivienda o sino deberá 
esperar 5 años para utilizarlo con otro fin. En contraste, con la deducción de 
intereses lo que deja de pagar en Retención su empresa se lo girará 
mensualmente y usted podrá disponer inmediatamente de ese dinero. 
 
 
3.5. LEASING HABITACIONAL  
El lesasing Habitacional o inmobiliario es el contrato a través del cual las entidades 
bancarias y las compañías de financiamiento comercial, autorizadas por la 
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Superintendencia Bancaria, entregan a un usuario una vivienda, a cambio del 
pago de un canon periódico (equivalente al de arrendamiento), por un plazo 
convenido de mínimo de 10 años, durante el cual decidirá si adquiere el bien o lo 
devuelve. De acuerdo con la decisión del usuario, la casa o el apartamento podrán 
devolverse al propietario o ser transferidos si decide comprarlo y pagar su valor. 
El porcentaje de la vivienda que se cancela en el canon mensual y el tiempo de 
duración del contrato se acuerdan entre la entidad y el beneficiario. Con el leasing 
inmobiliario el beneficiario puede programar y pactar con la entidad la realización 
de abonos extraordinarios en cualquier momento. El valor de las cuotas se puede 
pactar en pesos o en Unidades de Valor Real (UVR). A través de este sistema 
puede adquirirse vivienda nueva, dación en pago o usada. Casa o apartamento. 
Independiente del estrato, el precio ni la ubicación. Sin embargo, cada banco tiene 
la libertad de decidir a qué tipo de propiedades se les puede aplicar leasing. 
El principal atractivo del leasing es la reducción de la base sobre la cual el 
asalariado paga la retención en la fuente. Además, el canon de arrendamiento con 
opción de compra que el usuario paga por una vivienda se les deduce de la base 
que se tiene en cuenta para tributar la retención en la fuente. Los beneficios de las 
cuentas AFC se hacen extensivos para esta clase de contratos. Solo se deben 
trasladar los recursos para tal fin. 
Son exentos de impuestos todos aquellos contratos de leasing que se firmen 
dentro de los 10 años siguientes al 27 de diciembre de 2002. 
Los deudores que hayan entregado su vivienda en dación de pago podrán optar 
por el leasing de la vivienda entregada si no ha sido vendida o prometida en venta. 
Si ya se vendió, el establecimiento tendrá que ofrecer otro inmueble y les dará a 
estos clientes prioridad y apoyo. 
Adicionalmente el leasing puede servir para solucionar problemas de los créditos 
en mora. En este sentido se ha previsto que un usuario de un crédito en mora 
puede acordar con la entidad financiera celebrar un contrato y convertirse en 
locatario sin salir de su lugar de habitación. En este evento podrá pactar un mayor 
valor de la opción de adquisición y de esta manera lograr un pago mensual más 
cómodo. 
Este sistema no es muy utilizado por que no se ha difundido suficientemente. Se 
espera que las entidades que cuentan con este servicio puedan promocionarlo en 
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4.1. PLAN PARCIAL TOKIO 
 
La administración municipal ha puesto en marcha, siguiendo los lineamientos del 
Plan de Ordenamiento Territorial, el Plan Parcial denominado Tokio, por el cual se 
incorpora a suelo urbano una buena parte del suelo de expansión ORIENTE 
MIRADOR Y CANAAN TIPO II 
 
Dicho Plan abarca el terreno conformado por los predios TOKIO y las BRISAS. Se 
vincula hacia la zona oriental de la ciudad, conformando el remate del sector Villa 
Santana, El Danubio y Canceles en el costado occidental del barrio Las Brisas, 
potencializando el desarrollo futuro de esta área de influencia indirecta del sector, 
con una accesibilidad directa a través de la vía Mirador-Canceles.  
 
El Plan Parcial del Proyecto Tokio tiene como fin llevar a cabo la incorporación del 
suelo de expansión al perímetro urbano mediante un proceso de ordenamiento 
territorial estructurado con la ciudad consolidada. Así mismo busca los siguientes 
objetivos específicos:   
 
- Dotar al municipio de terrenos aptos para llevar a cabo proyectos de vivienda de 
interés social con estándares urbanísticos óptimos para satisfacer las 
necesidades de los habitantes.  
- Realizar un manejo de las áreas naturales protegidas que permita integrarlas al 
Sistema de Espacios Públicos. 
- Lograr un desarrollo armónico entre las áreas para la defensa del paisaje y el 
proyecto urbanístico. 
- Estructurar una conexión vial eficiente del nuevo desarrollo con las áreas 
urbanas consolidadas del municipio. 
- Formar áreas de transición del suelo y usos urbanos hacia el suelo rural que 
minimice los conflictos en la zona. 
 
Para ello se ha propuesto la administración municipal las siguientes estrategias  
 
- Proponer una complementación al tratamiento de desarrollo. 
- Garantizar el cubrimiento de Servicios Públicos en el área. 
- Reglamentar un desarrollo de los espacios privados acorde a la posibilidad de 
aprovechamiento del terreno y al tipo de vivienda ofrecida. 
- Delimitar y cuantificar las áreas protegidas del Plan Parcial. 
 83   
- Intervenir el paisaje de forma tal que se aproveche su máximo potencial y se 
permita armonizar el desarrollo urbanístico con los futuros usos en la zona de 
protección del Cerro Canceles.  
- Desarrollar un eje vial que conecte la zona del Plan Parcial Tokio con la vía 
Colectora (las Brisas – el Danubio) y el Eje Estructurante Secundario (Kennedy- 
Villa Santana). 
- Hacer de las áreas naturales protegidas una franja de transición entre los usos 
urbanos y rurales. 
 
Se tuvo en cuenta en el proyecto proveer el sector de los diferentes sistemas 
estructurales determinantes, que tienen incidencia en el proyecto, es decir 
aquellos que articulan, direccionan, condicionan y soportan, estos son: 
 
 
4.1.1. Sistema vial y de transporte.  Para lograr la integración del Modelo 
territorial propuesto al contexto urbano, el proyecto TOKIO se articula con la 
Ciudad a través de los barrios Villa Santana, El Danubio y las Brisas con una vía 
Arteria Secundaria que se constituye en una vía de carácter sectorial como es la 
Vía Colectora Tipo I conectándose inmediatamente a través de la Avenida del Río, 
con el centro de la Ciudad. 
 
El Tejido urbano del proyecto TOKIO permite el desarrollo a través de un eje 
central estructurador del proyecto y una malla de vías internas, con una buena 
accesibilidad al área. A través de éste eje fluirá el transporte público que articula 
todo el recorrido, conectando claramente el proyecto con el sistema vial existente 
y vinculando la vivienda, zonas comunitarias y zonas de protección mediante una 
Vía Colectora Tipo III, eje del cual se desprende la malla interna, con vías Internas 
(VI) y vías peatonales (VP), vinculando el proyecto directamente con el barrio Las 
Brisas e indirectamente con el gran sector del Danubio, Villa Santana y Canceles. 
 
Las áreas de parqueaderos están repartidas de manera sectorizada para dar 
cubrimiento al proyecto, considerando un parqueadero por cada tres unidades de 
vivienda. 
Como elemento ordenador de la circulación, se tiene un retorno vehicular y de 
transporte, ya que la sección de la Vía Colectora Tipo III que llega hasta el limite 
del proyecto, no puede continuar con las mismas especificaciones, por la poca 
factibilidad que presenta el recorrido para comunicar directamente el proyecto con 




4.1.2. Sistema de espacio urbano y ambiental.  Como parte constitutiva de los 
sistemas estructurantes, son componentes del espacio público: los parques, 
plazas y zonas verdes, de tal manera que pueda darse la socialización del 
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proyecto, mediante la creación de zonas recreativas, áreas deportivas y espacios 
comunitarios que cubran las demandas de la nueva población.  
 
De acuerdo con la concepción urbanística del proyecto, se tendrá como áreas con 
protección vegetal, sin eliminar la ceniza volcánica que es de gran importancia en 
el ciclo hidrológico de la región, un área de 352.664 m², equivalentes al 77.68% 
del área total del lote. El proyecto será beneficioso para la cuenca alta de la 
quebrada El Chocho, dado que permite consolidar su vocación haciéndola 
compatible con su función de área productora de agua, se tendrán áreas amplias 
de protección, áreas de retiro a fuentes superficiales reglamentándolas para 
impedir el deterioro de la cantidad y calidad del agua, también se pretende cuidar 
los nacimientos de agua favoreciendo la sucesión de especies nativas. 
 
La zonificación de estabilidad contemplada en el Plan de Manejo Ambiental 
corresponde a la recopilación y conclusión de los aspectos generales, mediante 
una sectorización de actividades de acuerdo con los usos del suelo para permitir el 
desarrollo de cada una, donde se cuenta con: 
 
- Los suelos de protección ambiental correspondientes a las áreas forestales 
protectoras de las corrientes hídricas permanentes. 
- Áreas de tratamiento especial con obras de recuperación. 
- Área urbanizada. 
- Áreas de Equipamiento colectivo: con parque educativo recreativo en el centro 
del proyecto, que actúa como elemento articulador de la comunidad y parque 
mirador ecológico, que se desarrolla como elemento estructurador a nivel de 
sector. 
- Áreas de tratamiento paisajístico, integradoras entre las zonas protectoras y las 
áreas urbanizadas 
 
Para la zonificación de estabilidad del proyecto urbanístico Tokio se tiene la 
siguiente clasificación. 
 
Zona de estabilidad Media, comprende las vertientes de las quebradas El Chocho 
y La Mina, están asociados a la unidad de cañones muy profundos. Las redes de 
drenaje son de tipo paralelo y los drenajes principales actualmente discurren sobre 
los flujos soldados más profundos. Las laderas son moderadamente largas (50 a 
150 m) de forma cóncava a rectilínea, conformadas por la secuencia de tefras y 
los flujos piroclásticos superiores, con pendientes muy fuertes mayores a 40° en 
las partes altas de las laderas, entre 60° y 80° en las zonas adyacentes a los 
cauces y ocasionalmente mayores de 80°. 
 
Zona de Estabilidad Alta: Esta localizada en la parte alta o colina del predio a 
urbanizar se caracteriza por tener pendientes menores al 20 % producto de las 
zonas que por efecto de la disección de los drenajes naturales no fue intervenida 
con este proceso.  
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Se llevan a cabo obras y acciones de prevención, mitigación y compensación 
ambiental, como medidas que deben ser tenidas en cuenta durante los procesos 
de gestión, construcción, operación y manejo integral del proyecto. Como 
componente biótico se propone sembrar 2369 metros de cerco vivo en guaduilla 
 
Como medida de compensación que genere protección y ornamentación se ha 
propuesto la recuperación forestal de la franja en un área efectiva de 151.726 m² 
con la siembra de las siguientes especies y ornamentales: Guayacán lila y 
amarillo, Tulipán Africano, búcaro, Carbonero Rojo (las especies propuestas 
podrán ser complementadas con otras especies de fácil consecución en la región). 
 
 
4.1.3. Sistema de servicios públicos domiciliarios. Se contará con la prestación 
de los servicios públicos de Energía, acueducto, alcantarillado y aseo, proyecto 
que conforma un aspecto fundamental en el desarrollo del plan parcial en donde 




4.1.4. Sistema de equipamientos colectivos. El sistema de equipamientos 
colectivos está conformado por el conjunto de espacios y edificios destinados a 
proveer a los ciudadanos de servicios sociales, dentro de una red que vincula el 
sistema de espacios públicos con el sistema vial y de transporte, articulando las 
áreas residenciales con las demás actividades, para servir de soporte social en la 
adecuada calidad de vida que finalmente conforma el conjunto de la ciudad. 
También forman parte del sistema de equipamientos colectivos, los nodos de 
servicios o Centralidades conformados por espacios públicos y servicios 
comunitarios y comerciales. La red de centralidades parte del equilibrio entre los 
diferentes elementos que la conforman, constituyéndose en nodos que limitan la 
expansión de usos conflictivos con el espacio residencial, siendo de gran 
importancia el NODO DE SERVICIOS O CENTRALIDADES existente en el sector 
de Villa Santana que cuenta con casa de la cultura, central de acopio, 
establecimientos de educación pública, entre otros. 
 
El Plan Parcial TOKIO busca complementar en el sector, las áreas requeridas para 
recreación, espacio público y equipamientos colectivos en sus diferentes 
tipologías: salud, educación, recreación cultura, bienestar social y seguridad. El 
plan de ordenamiento, determina que para las zonas de expansión, las áreas para 
la recreación y espacio público, deben calcularse no en proporción del área bruta 
del proyecto, sino a las necesidades de acuerdo con el número de habitantes 
propuestos, teniendo como referencia tope la densidad poblacional definida para 
la zona. 
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La cobertura en equipamiento se dará de acuerdo con los niveles establecidos 
así14: 
 
- El primero es hasta 3.000 HB. Que será de carácter barrial. 
- El segundo hasta 10.000 HB. De carácter Comunal. 
- El tercero hasta 30.000 HB. De carácter Zonal (3 comunas) 
- El cuarto busca cubrir la población del Municipio. 
- El quinto es de cobertura Metropolitana. 
 
Para el sector se plantea una cobertura de servicios de carácter comunal, 
conformando una población de 3.113 habitantes correspondientes al Nivel 2. La 
densidad del proyecto Tokio se calculó con un número de habitantes por vivienda 
de 4.3, de acuerdo con los indicadores de la Secretaría de Planeación. De esta 
manera se liquidó la entrega de áreas de cesión, para espacio público y 
equipamiento colectivo. 
 
Para comercio se definen los espacios de acuerdo al tipo de actividad comercial y 
nivel. Para el nivel 2, al cual pertenece el Plan Parcial Tokio, se estipulan un total 
de áreas por habitante de 1 m², que deben ser localizados en vinculación al 
sistema de espacios públicos, sobre la vía de mayor jerarquía. 
 
Con el Plan Parcial Tokio se pretendía orientar la intervención en la estructura 
urbana, como resultado de la valoración del ambiente natural y construido, con el 
propósito de consolidar, mantener, desarrollar y generar espacios adecuados para 
el funcionamiento territorial. 
 
 
4.2. PROYECTO DE CIUDAD GONZALO VALLEJO RESTREPO 
 
El macroproyecto de vivienda, Gonzalo Vallejo Restrepo es un proyecto de ciudad, 
es una iniciativa del Plan de Desarrollo “Trabajando Unidos con la Gente y para la 
Gente”. 
 
La Ciudadela “Gonzalo Vallejo Restrepo” contempla vivienda para los estratos 2 
hasta el 5. Se trata de un terreno de 170 hectáreas sobre las cuales, obviamente, 
la administración no intervendrá de una vez de manera simultánea, sino que se 
hará por etapas. El proyecto se adelanta en la zona de expansión del sector de 
San Joaquín y en el cual se construyen 7.859 viviendas en tres etapas así: 3.495 
en la primera etapa, 2.097 en la segunda y 2.267 en la tercera. 
 
En la actualidad se tienen los estudios de viabilidad realizados por Planeación 
Municipal, la declaratoria de utilidad pública, el avalúo de los predios y anuncio del 
proyecto, el diagnóstico y la formulación del plan parcial de las 153 hectáreas en 
                                            
14
 Artículo 177 del PORTE 
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convenio con Vida y Futuro, la formulación del macroproyecto y se adelanta la 
etapa de adopción y legalización a través de un Decreto municipal. Se plantea 
iniciar la construcción de seis unidades de actuación urbanística el próximo año. 
 
El reto a cumplir es motivar al sector privado para que invierta, teniendo en cuenta 
que se están dando las condiciones para que entre el sector público y privado se 
actúe conjuntamente, dándoles garantías para que frente a la imposibilidad de un 
acceso a un valor racional de la tierra, el sector privado pueda vincularse a 
proyectos de vivienda en donde el valor de la tierra sea apropiado. 
 
El Gonzalo Vallejo Restrepo es un proyecto que contempla vivienda multifamiliar, 
bifamiliar y viviendas productivas, tiene una inversión inicial de $48.000 millones 
en vías y $12 mil millones en movimiento de tierras, entre otras.  
 
 
4.3. PROYECTO HABITACIONAL EL REMANSO  
 
El Área de Planificación del Plan Parcial de expansión urbana El Remanso 
corresponde a los terrenos de los predios El Remanso y Guayabal que conforman 
dos colinas de propiedad en un alto porcentaje del Municipio de Pereira; está 
localizada al sur - oriente del casco urbano, en inmediaciones al cerro Canceles y 
a las Urbanizaciones Las Brisas y Tokio, enmarcada por las quebradas el Chocho 
y Mundo Nuevo de forma perimetral y, al interior, por un drenaje de primer orden 
de la quebrada El Chocho y la quebrada San Antonio. 
 
El suelo urbanizable ocupa el 29.5 has. del área total del Plan Parcial; le sigue el 
de protección con 33.06 has.  y, después, el suelo urbanizable con restricción con 
11.55 has.  Lo anterior señala que el área del Plan Parcial presenta una alta 
aptitud para uso urbano y porcentaje bastante alto para lograr un equilibrio 
económico. 
 
El Plan Parcial está inscrito entre los límites naturales de la Quebrada el Chocho al 
Norte y al oriente, la Quebrada Mundo Nuevo al sur y al occidente y por los límites 
urbanos de Tokio y las Brisas al norte. El Área de Planificación total del Plan 
Parcial El Remanso del Municipio de Pereira es de 741.164 m2 (74.11 hectáreas). 
Se conforma por 7 predios de los cuales 5, numerados como 1, 4, 5, 6 y 7, son 
propiedad del Municipio y representan el 97% del total del área, y los 2 predios 
restantes, numerados como 2 y 3, equivalen al 3%. 
 
Este plan tiene como fin llevar a cabo la incorporación del suelo de expansión al 
perímetro urbano mediante un proceso de ordenamiento territorial estructurado 
con la ciudad consolidada. 
 
Se busca además cumplir con los siguientes fines:  
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- Incorporar el área del Plan Parcial El Remanso al perímetro urbano del 
Municipio de Pereira. 
- Dotar al Municipio de nuevos terrenos urbanizables, aptos para llevar a cabo 
proyectos de vivienda de interés social con estándares urbanísticos óptimos 
para satisfacer las necesidades de los habitantes, que ayuden a cubrir el actual 
déficit de vivienda de interés social. 
- Consolidar la zona de expansión oriental del Municipio como un polo de 
desarrollo de vivienda tipo 1, 2 y 3, de acuerdo a lo establecido en las directrices 
de vivienda del plan de ordenamiento. 
- Habilitar terrenos aptos para la reubicación de vivienda localizada en zonas de 
riesgo y así poder garantizar mejores condiciones de vida a esta población. 
- Estructurar una conexión vial eficiente del nuevo desarrollo con las áreas 
urbanas consolidadas del Municipio. 
- Dotar el área de intervención del Plan Parcial con la infraestructura necesaria 
para generar una relación clara con el tejido urbano existente. 
- Proveer este sector de la ciudad de una estructura local de espacio público y 
equipamiento que beneficie tanto a la nueva población contemplada en el Plan 
Parcial como a su entorno. 
- Realizar un manejo de las áreas naturales protegidas que permita integrarlas al 
Sistema de Espacios Públicos. 
- Formar áreas de transición del suelo y usos urbanos hacia el suelo rural que 
minimice los conflictos en la zona. 
 
Para ello se cumplirá con las siguientes estrategias  
 
- Garantizar el cubrimiento de Servicios Públicos en el área. 
- Reglamentar un desarrollo de los espacios privados acorde a la posibilidad de 
aprovechamiento del terreno y al tipo de vivienda ofrecida. 
- Delimitar y cuantificar las áreas protegidas del Plan Parcial. 
- Intervenir el paisaje de forma tal que se aproveche su máximo potencial y se 
permita armonizar el desarrollo urbanístico con los futuros usos en la zona de 
protección de los Cerros Canceles y El Mirador. 
- Desarrollar un eje vial que conecte la zona del Plan Parcial El Remanso con la 
ciudadela Tokio y, por consiguiente, con la vía Colectora (las Brisas – El 
Danubio) y el Eje Estructurante Secundario (Kennedy- Villa Santana), para 
finalmente enlazarse con el centro de la ciudad.   
- Hacer de las áreas naturales protegidas una franja de transición entre los usos 
urbanos y rurales. 
 
4.3.1. Sistema vial y de transporte. El Plan Parcial de expansión urbana El 
Remanso se articula con la Ciudad a través del punto de intersección de la vía 
Tokio – Las Brisas. A partir de este punto se construirá una vía de acceso de 
doble sentido con una sección de 10.5 m de calzada y andenes de 2.0 m., un 
recorrido aproximado de 800 ml que se desarrollarán por las laderas norte y sur de 
la quebrada el Chocho, siguiendo la topografía existente. No se contemplan 
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antejardines por las condiciones topográficas y técnicas del terreno que, en los 
costados de la vía, no permiten desarrollos residenciales. 
 
La construcción de los tramos de vía entre el cruce de la quebrada El Chocho y el 
predio el remanso y el Chocho y Guayabal requiere la ejecución de cortes de 
altura entre 3,00 y 7,00 mts., lo que probablemente genera inestabilidad de los 
taludes. Se exige, entonces, la implementación de obras biomecánicas y 
geotécnicas para mitigar este impacto. 
 
Las vías articularán los espacios públicos, las áreas destinadas para 
equipamientos colectivos y los parqueaderos e incorporan las zonas de protección 
al sistema de recorridos y ejes peatonales. El tejido vial para el urbanismo al 
interior del Plan Parcial se conforma por dos ejes centrales principales sobre la 
parte alta de los actuales predios Guayabal y El Remanso, que recorren en 
sentido oriente - occidente la totalidad del área útil del proyecto. Estos dos ejes se 
convierten en las vías estructurantes a través de las cuales se generan vías 
transversales que conectan unos sectores con otros en sentido norte – sur y 
viceversa.  
 
El sistema de vías peatonales de acceso a cada vivienda se articula 
perpendicularmente a la vía principal a través de andenes y zonas verdes.  Los 
ejes y recorridos peatonales en sentido nor oriente – sur occidente tienen como 
remate visual el paisaje natural. Habrá una vía peatonal perimetral a toda la 
propuesta de desarrollo residencial del Plan Parcial con el fin de delimitar el 
desarrollo del urbanismo y evitar la generación de construcciones hacia las 
laderas de los predios. 
 
4.3.2. Sistema de espacio urbano y ambiental. Son componentes del espacio 
público: los parques y zonas verdes, que permitan la creación de zonas 
recreativas, áreas deportivas y espacios comunitarios que cubran las demandas 
de la nueva población, estimada en 8.139,60 habitantes, que requieren 34.186,32 
m2 de área de cesión destinados para espacio público y 32.558,40 m2 para 
equipamiento, lo que equivale al Nivel 2 −carácter comunal−, que beneficiará 
además a los habitantes de los barrios Las Brisas, Tokio y Villa Santana. 
 











EQUIPAMIENTO    
(4 m2/hab) 
TOTAL ÁREA DE 
CESIÓN PLAN 
PARCIAL 
2.280 8.139,60 34.186,32 32.558,40 66.744,72 
 
Fuente: DECRETO No.154 de Marzo 8 de 2007 “Por medio del cual se adopta el Plan Parcial de expansión 
urbana EL REMANSO.” 
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Para la liquidación de áreas de cesión se tuvo en cuenta el promedio de 3,57 
habitantes por vivienda y el estándar de 8,2 m2 por persona para espacio público y 
equipamiento, de acuerdo con los lineamientos del Acuerdo 23 de 2006.  Además 
de las áreas de cesión, el Plan Parcial debe garantizar, localizar y destinar 0,7 m2 
por habitante para áreas comerciales, las cuales no se entregan como parte de la 
cesión obligatoria pero que deben estar contempladas dentro del área del 
proyecto. 
 
El área comercial total requerida para el Plan Parcial El Remanso es de 5.697.72 
m2. 
 
Las zonas de protección de las Quebradas el Chocho y Mundo Nuevo y las áreas 
clasificadas como protección de ladera debido a las fuertes pendientes naturales 
que demarca la topografía, constituyen el principal escenario natural y paisajístico 
que se integra al subsistema verde y recreativo. 
 
Las zonas de protección de la quebrada El Chocho, que son un bosque natural, 
articulan los costados Oriente y occidente del Plan Parcial. 
 
Las áreas de recreación activa integradas a los ejes viales principales, están 
destinadas para canchas deportivas y juegos para niños. Complementarias a las 
áreas deportivas se proponen zonas de estancia, parques, zonas verdes y 
plazoletas que, en diferentes ámbitos, cubren la demanda de espacios lúdicos de 
la población del Plan Parcial. 
 
Se definen como áreas de protección ambiental las franjas de protección hídrica y 
ambiental de los drenajes permanentes Quebrada El Chocho, Quebrada San 
Antonio, Quebrada Mundo Nuevo, el drenaje de primer orden del Chocho y las 
zonas de pendiente fuerte que constituyen estas laderas.  Para las zonas de 
protección se determina como uso principal la conservación y reforestación, que 
puede ser consolidando o conformando con bosque protectores o bosque 
protector – productor. Como usos complementarios se establecen la recreación a 
partir de senderos ecológicos peatonales perimetrales, las redes de servicios 
domiciliarios y las obras de estabilización.  
 
Con el fin de no generar usos inadecuados en el área del Plan Parcial, no se 
permitirán intervenciones diferentes a las definidas en las normas y planos sobre 
Usos del Suelo, localizados en las zonas determinadas como aptas para tal fin. 
Solo se autorizará llenar aquellos cauces que se desarrollen en los drenajes 
intermitentes, identificados en el plano de zonificación ambiental como áreas aptas 
para el desarrollo de infraestructura con restricciones.  Para la ocupación se exige 
la adecuación de la manera como lo establece el documento técnico, de acuerdo 
con los planos de obras ambientales y de esquemas constructivos. 
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En lo referente a los residuos sólidos domésticos que se generen serán recogidos 
en canecas plásticas, dotadas con su respectiva tapa. Se almacenarán en un sitio 
cubierto habilitado para tal fin en el frente de trabajo y luego serán llevados al sitio 
de disposición final autorizado por la entidad ambiental. El almacenamiento de 
estos residuos no deberá ser superior a dos (2) días.  Desde el inicio de la 
construcción, se contará con recipientes adecuados para la recolección de 
desechos sólidos, los cuales, hasta donde sea posible, deberán ser diferenciados 
en reciclables y biodegradables, para lo cual se contará con cinco (5) unidades de 
shut para recolección de basuras.  Los materiales reciclables se almacenarán en 
bolsas de polietileno o de polipropileno para luego ser llevados a los sitios de 
reciclaje existentes en la ciudad. 
 
 
4.3.3. Sistema de equipamientos colectivos. El sistema de equipamientos 
colectivos está conformado por el conjunto de espacios y edificios destinados a 
proveer a los ciudadanos de servicios sociales, dentro de una red que vincula el 
sistema de espacios públicos con el sistema vial y de transporte, articulando las 
áreas residenciales con las demás actividades, para servir de soporte social en la 
adecuada calidad de vida que finalmente conforma el conjunto de la ciudad.  
También forman parte del sistema de equipamientos colectivos, los nodos de 
servicios o centralidades conformados por espacios públicos y servicios 
comunitarios y comerciales. La red de centralidades parte del equilibrio entre los 
diferentes elementos que la conforman, constituyéndose en nodos que limitan la 
expansión de usos conflictivos con el espacio residencial.  
 
Para la determinación de los equipamientos que busca proveer a los ciudadanos 
de los espacios y edificios destinados a los servicios sociales y comunitarios, se 
tuvo en cuenta la oferta existente en el entorno, con el propósito de complementar 
el sistema y dirigir la propuesta a la creación de equipamientos útiles que puedan 
representar un mejor servicio para la comunidad. 
 
Es de gran importancia el nodo de servicios existente en la centralidad de Villa 
Santana que cuenta con casa de la cultura, central de acopio, establecimientos de 
educación pública primaria y secundaria, unidad intermedia de salud entre otros. 
El Plan Parcial El Remanso complementará en el sector las áreas requeridas para 
educación, seguridad y bienestar social, por lo que se destinaron espacios para 
jardín infantil, estación de policía, iglesia y salón comunal, con el fin de evitar que 
la población tenga que desplazarse a otros barrios en busca de estos servicios 
básicos. 
 
4.3.4. Sistema de servicios públicos domiciliarios. Se contará con la prestación 
de los servicios públicos de acueducto, alcantarillado, energía, aseo y telefonía, 
para los cuales se cuenta con la viabilidad y disponibilidad expedidas por cada una 
de las empresas prestadoras de esos servicios. 
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El suministro de agua potable lo hará la Empresa encargada de prestar el servicio 
bombeando el volumen desde el tanque Calicanto hasta el Remanso a través de 
una red expresa de 6”.  Satisfaciendo los requerimientos de Consumo y una 
cabeza total mínima de 15 mca en el punto mas alto del urbanismo. 
 
El servicio de alcantarillado sanitario será prestado por la Empresa operadora del 
servicio el vertimiento de aguas residuales se hará a media ladera mediante 
tubería, entregándolas al colector de la quebrada El Chocho que construye la 
empresa prestadora del servicio. Las aguas lluvias del sector se entregarán 
mediante una red de canales a los drenajes de las quebradas La Mina y El 
Chocho. 
 
La red primaria de energía será suministrada por la Empresa encargada de la 
prestación del servicio. Las cargas eléctricas del Plan Parcial El Remanso deben 
ser conectadas de la Subestación Ventorrillo, para lo cual se acondicionará este 
alimentador que ya existe desde la Subestación hasta el sector de Tokio y Las 
Brisas, aumentando el calibre. Los postes de este conductor están dispuestos en 
su totalidad ya que es el mismo circuito alimentador a través del cual se sirven los 
barrios Tokio y Las Brisas. 
 
Quien ejecute la Unidad de Actuación deberá construir, de acuerdo con 
instrucciones, diseño y asesoría de la empresa prestadora del servicio de aseo, 
sitios especiales para el almacenaje y presentación de los residuos, de tal manera 
que se preste un mejor servicio y se reduzca el impacto natural causado por los 
agentes que intervienen en los procesos de aseo.  
 
La Empresa prestadora del servicio de telecomunicaciones, antes de aprobar el 
urbanismo, atiende el servicio hasta las Brisas, por lo cual es necesario disponer 
un lote de 24 m2 para montar un concentrador remoto para atender la nueva 
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5. SIMULACIÓN DE UN PROYECTO DE VIVIENDA  
DE NO INTERÉS SOCIAL  
 
  
Teniendo en cuenta la dinámica de inversión en el sector vivienda, se realiza una 
simulación de un proyecto para estratos 5- 6 en los que se tuvo en cuenta los 
costos directos, indirectos y administrativos para la edificación de una casa duplex 
unifamiliar, llevada a cabo por una constructora, con el propósito de establecer 
cuales son los costos aproximados de edificación. Se realiza una proyección a 5 
sobre una urbanización de 20 viviendas, analizando la rentabilidad y el tiempo de 
recuperación de la inversión. 
 
Los costos directos e indirectos presentados en la simulación son reales y 
asumidos de un presupuesto de obra elaborado por el Ingeniero Diego Victoria 
(ver anexo A). El costo del lote y el costo administrativo son supuestos.  
 
Cuadro 38. Costo promedio de una urbanización de no interés social 
 
URBANIZACIÓN EL JAZMÍN: 20 CASAS CAMPESTRES 
CONCEPTO COSTO POR VIVIENDA COSTO URBANIZACIÓN 
LOTE $ 20.000.000 $ 400.000.000 
      
COSTOS DIRECTOS $ 72.620.233 $ 400.000.000 
MANO DE OBRA $ 10.505.500 $ 210.110.000 
HERRAMIENTA Y EQUIPO MENOR $ 1.230.000 $ 24.600.000 
INVENTARIO $ 60.754.733 $ 1.215.094.660 
COSTOS INDIRECTOS $ 1.178.195 $ 23.563.900 
ESTUDIO $ 130.000 $ 2.600.000 
PROYECTOS $ 586.690 $ 11.733.800 
INTERVENTORIAS $ 57.365 $ 1.147.300 
MATRICULA SERVICIOS $ 404.140 $ 8.082.800 
COSTOS ADMINISTRATIVOS $ 4.338.670 $ 86.773.400 
NOTARIA Y REGISTRO $ 829.190 $ 16.583.800 
VENTAS $ 646.660 $ 12.933.200 
IMPUESTOS $ 1.421.100 $ 28.422.000 
PÓLIZAS $ 41.720 $ 834.400 
GENERALES $ 1.400.000 $ 28.000.000 
TOTAL COSTOS $ 98.007.098 $ 1.960.141.960 
Fuente. Ingeniero Diego Victoria y Grupo Investigador  
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Para realizar la proyección de la urbanización se tuvo en cuenta los siguientes 
aspectos:  
 
Cuadro 39. Inversión  
 
capital de trabajo $ 1.078.078.078 
dep 
 años 
Instalaciones $ 85.000.000 20 
Maquinaria $ 350.000.000 10 
 $ 1.513.078.078  
ingreso operacional $ 1.800.000.000  
gasto operacional $ 1.500.000.000  
   
Inflación 5,00%  
incremento ingresos 15,00%  
incremento gastos 6,00%  
incremento capital de trabajo 10,00%  
 
Fuente. Grupo Investigador  
 
 
Aquí se muestra la inversión en el año cero, y se asume que la constructora 
cuenta con unos activos representados en instalaciones y maquinaria cuya 
depreciación es a 20 y 10 años respectivamente. Igualmente se asume una 
inflación del 5% para los años de la proyección, como un estimativo teniendo en 
cuenta los datos relativos a la inflación del país en los últimos años. Se suponen 
igualmente un incremento anual tanto para ingresos como para gastos, así como 
para capital de trabajo.   
 
Cuadro 40. Financiación.   
 
Financiación monto tasa plazo 
crédito capital constante $ 882.063.882 14,02% 4 
Impuestos 38,50%   
Rm$ 24,00%   
Rf$ 12,00%   
Beta operativo 0,80   
tasa de reinversión 7,00%   
 
Fuente. Grupo Investigador  
 
Debido a que la constructora no cuenta con recursos propios suficientes para la 
inversión, se solicita un crédito bancario que cubra los costos definidos para el 
proyecto.  
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PROYECCIÓN  
 
Después de determinar los activos y sus ajustes, la financiación, el balance 
genera, el estado de resultados y el flujo de caja para el inversionista (ver anexo 
B), se tienen los siguientes resultados  
 
Cuadro 41. Proyección  
 
activos 1.513.078.078         
pasivos 882.063.882         
patrimonio 631.014.196         
DEU% 58,30%         
PAT% 41,70%         
impuestos 38,50%         
Kd 14,02%         
Kdt 8,62%         
Rm$ 24,00%         
Rf$ 12,00%         
Beta operativo 0,80         
Bl 1,48774         
Ke 29,85%         
Wacc 17,48%         
TIR 35,13%         
tasa de reinversión 7,00%         
VFN 2.092.437.090,16         
TVR 27,09%         
Relación beneficio/costo 1,83         
I.R 83,40%         
VPN 526.256.871,81 AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 
Pay Out AÑO 3 -129.378.532,83  -74.147,29  98.668.050,47  1.188.055.697,46  
 
Fuente. Grupo Investigador  
 
Este proyecto es muy atractivo para los inversionistas dados los resultados tan 
favorables que arrojaría en caso de ejecutarse y entre los cuales se destacan: 
 
- El riesgo operativo y el riesgo apalancado son inferiores a 1, lo que hace que el 
proyecto sea bastante seguro. 
- Posee un riesgo operativo bajo, lo cual no lo hace tan vulnerable a las 
condiciones del mercado (0,80)- El proyecto tiene una reacción suavizada 
respecto a las fluctuaciones del mercado. 
- Tiene un riesgo financiero relativamente bajo, añadiendo que este proyecto 
diversifica este riesgo compartiendo la deuda con el patrimonio y terceros. 
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- Relación de apalancamiento: pasivos 58,30%, socios 41,70%, es decir, 
comparte el riesgo en un 58,30% con entidades financieras y en un 41,70% con 
recursos proporcionados por los accionistas. 
- Tiene una TIR muy por encima al costo de capital lo cual es bueno. (TIR 35,13% 
> WACC 17,48%) 
- Tiene una TVR mayor al costo de capital, lo cual es mucho mejor y más 
importante para este proyecto. (TVR 27,09% > WACC 17,48%). 
- Genera valor agregado reflejado en el VPN 526.256.871,81. 
- Tiene un índice de rentabilidad muy aceptable, lo cual indica también la 
generación de valor. 
- El índice de rentabilidad es de 83,40% .El beneficio costo es de 1,83 lo que 
indica que los ingresos hoy son capaces de cubrir los egresos hoy en 1,83 
veces. Es así como por cada peso invertido se genera valor agregado de 83,40 
pesos, esto mide en porcentaje cual es el retorno del EVA. 
- El costo de capital es bajo, lo cual indica menores esfuerzos para generar 
utilidades operativas que cubran el costo. 
- El costo de patrimonio es relativamente bajo. 
- Aunque se tarda en recuperarse la inversión (Año 3), hay que tener en cuenta 
que el proyecto es seguro, debido a que los riesgos que maneja son bajos. 
 
Por estas razones puede concluirse que el proyecto es bueno y rentable a pesar 
de que no presente un riesgo financiero alto teniendo en cuenta el concepto (a 
mayor riesgo mayor rentabilidad), lo cual hace que el inversionista se sienta 




























La dinámica de la vivienda en Colombia ha sufrido importantes cambios, 
verificándose un incremento en el sector de la construcción en los últimos años, 
debido a las políticas gubernamentales implementadas que han fortalecido el 
sector. La puesta en marcha del Ministerio de Vivienda y Ambiente ha consolidado 
la vivienda a tal punto de dotar a los habitantes de herramientas necesarias y 
suficientes para acceder tanto a programas públicos como privados. 
 
En el municipio de Pereira dicha dinámica se ve reflejada en la reactivación 
reconstrucciones que permanecieron mucho tiempo inactivo, en el 
comportamiento ascendente del otorgamiento de licencias por parte de Curaduría 
Urbana que acompaña la expansión y modernización del municipio, hecho que lo 
ha posicionado entre las ciudades de mayor tendencia al crecimiento en 
infraestructura.  
 
Lo anterior obedece a que existen fuentes de financiación para vivienda tanto de 
interés social como de no interés social que posibilitan el acceso a este derecho 
fundamental de poseer vivienda digna.  Las titulaciones y los subsidios se han 
situado como una fuente efectiva de obtener vivienda. Las remesas, utilizadas en 
su mayoría para este fin, constituyen un importante aporte a la dinamización del 
sector. Los créditos hipotecarios son esenciales a pesar de la falta de credibilidad 
por parte de los usuarios del sector financiero, el cual ha ido lentamente ganando 
terreno, dadas las políticas públicas y propias de cada entidad crediticia.  
 
El aumento de planes de vivienda como es el caso de Ciudadela Tokio, El 
Remanso y el Plan Vallejo demuestra el interés por parte de la Alcaldía de brindar 
una mejor calidad de vida a aquellas personas que no tienen la posibilidad de 
acceder a créditos por su poca capacidad de endeudamiento. Esto contribuye a la 
organización territorial si se tienen en cuenta que dichos proyectos están inscritos 
en el Plan de Ordenamiento Territorial, cumpliendo no solamente con la 
normatividad para tal fin sino mostrando una ciudad con calidad humana.  
 
Con la simulación presentada se logró establecer la rentabilidad de un proyecto de 
vivienda, contando con elementos básicos como fueron establecimiento de costos, 













Debido a la falta de confianza de los usuarios frente a los sistemas crediticios, es 
importante que las entidades bancarias y las corporaciones de ahorro y vivienda 
implementen una mejor información con respecto al manejo de las cuotas y a las 
facilidades en cuanto a acceso a los créditos. No se ha hecho claridad de la 
diferencia entre el UPAC y el UVR por lo que se ha generado temor frente a la 
deuda para vivienda provocando con esto un crecimiento muy lento en la actividad 
bancaria con respecto a créditos hipotecarios. Las entidades deben difundir la 
información con respecto al sistema UVR para que el usuario pierda su temor al 
endeudamiento.  
 
Las entidades estatales, por su parte, deben asumir su responsabilidad de difundir 
programas y políticas públicas de vivienda, beneficiando así tanto al sector 
vivienda como a la población en general.  
 
Los planes y proyectos que se ejecutan a partir del programa de gobierno no 
deben ser dirigidos sólo a reubicaciones y problemas ambientales, sino a las 
familias que aunque no atraviesan situación de pauperización si necesitan ser 
favorecidos con estos planes.  
 
Los bancos deben brindar una información más exacta y directa sobre los créditos 
hipotecarios con el fin de que los usuarios puedan comparar y escoger con 
criterios más confiables la opción que mejor se acomoda a sus necesidades.  
 
Se espera que los planes de gobierno sigan encaminados al mejoramiento del 
sector vivienda favoreciendo la calidad de vida de los habitantes, que depende de 
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 ANEXO A      
        
 PRESUPUESTO OBRA VILLA JAZMÍN      
 0.1 PRELIMINARES      
        
 0.1.01.1 ESTUDIO, LOCALIZACIÓN Y REPLANTEO M2  VR.M2   $        1.350,00    
     UNIDAD CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Comisión Topográfica DIA 1  $    130.000,00   $    130.000,00   
   Listón sajo UNI 2  $        3.000,00   $        6.000,00   
   Guadua Sobrebasa 6 Varas UNI 8  $        3.000,00   $      24.000,00   
   puntilla 2 1/2 LB 1  $        2.000,00   $        2.000,00   
      TOTAL   $    162.000,00   
        
        
 0.1.01.2 CAMPAMENTO M2  VR.M2   $        8.253,33    
     UNIDAD CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Materiales construcción campamento M2 24  $        3.400,00   $      81.600,00   
   Mano de obra exc,niv,estr,cub campamento M2 24  $        6.000,00   $    144.000,00   
   Mano de obra divisiones internas campamento M2 6  $        2.000,00   $      12.000,00   
   Equipo Menor HR 1  $      10.000,00   $      10.000,00   
      TOTAL   $    247.600,00   
        
        
 0.1.01.4 DESMONTE CAMPAMENTO M2  VR.M2   $        2.800,00    
     UNIDAD CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Mano de obra desmonte de campamento M2 24  $        3.500,00   $      84.000,00   
      TOTAL   $      84.000,00   
        
        
 0.1.01.6 INSTALACIÓN PROVISIONALES M2  VR.M2   $    100.000,00    
     UNIDAD CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Materiales instalaciones provisionales GL 1  $      50.000,00   $      50.000,00   
   Mano de obra instalación de provisionales GL 1  $      50.000,00   $      50.000,00   
      TOTAL   $    100.000,00   
        
        
 .02.01 TRITURADO ACCESO EN 3/4 M3  VR.M2   $        7.500,00    
     UNIDAD CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Mano de obra nivelación acceso M2 140  $        1.500,00   $    210.000,00   
   Mano de obra triturado 3/4 M2 140  $        2.000,00   $    280.000,00   
   Triturado de 3/4 M3 14  $      40.000,00   $    560.000,00   
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 .03.01 EXCAVACIÓN CIMENTACIÓN M2  VR.M2   $        4.583,33    
     UNIDAD CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Mano de obra excavación ML 100  $        3.000,00   $    300.000,00   
   Herramienta Menor GL 1  $    250.000,00   $    250.000,00   
      TOTAL   $    550.000,00   
 .03.02 ACERO DE REFUERZO CIMENTACIÓN M2  VR.M2   $      15.795,70    
     UNIDAD CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Hierro 1/2 x 6 ML Kg. 450  $        2.000,00   $    900.000,00   
   Hierro 1/4 KG 140  $        2.000,00   $    280.000,00   
   Alambre Negro KG 30  $        2.319,00   $      69.570,00   
   Mano de Obra Hierro KG 620  $           500,00   $    310.000,00   
   Herramienta Menor GL 1  $      20.000,00   $      20.000,00   
      TOTAL   $ 1.579.570,00   
        
 .03.03 ACERO DE REFUERZO DOVELAS PRIMER PISO M2  VR.M2   $        3.493,97    
     UNIDAD CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Hierro 1/2 x 6 ML KG 400  $        2.000,00   $    800.000,00   
   Alambre Negro KG 10  $        2.319,00   $      23.190,00   
   Mano de Obra Hierro KG 410  $           500,00   $    205.000,00   
   Herramienta Menor GL 1  $      20.000,00   $      20.000,00   
      TOTAL   $ 1.048.190,00   
        
 .03.04 ACERO DE REFUERZO PLACA DE ENTREPISO M2  VR.M2   $      19.077,60    
     UNIDAD CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Hierro 3/8 x 6 ML KG 710  $        2.000,00   $ 1.420.000,00   
   Alambre Negro KG 40  $        2.319,00   $      92.760,00   
   Mano de Obra Hierro KG 750  $           500,00   $    375.000,00   
   Herramienta Menor GL 1  $      20.000,00   $      20.000,00   
      TOTAL   $ 1.907.760,00   
        
 .03.05 ACERO DE REFUERZO DOVELAS SEGUNDO PISO M2  VR.M2   $        3.200,79    
     UNIDAD CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Hierro 1/2 x 6 ML KG 300  $        2.000,00   $    600.000,00   
   Alambre Negro KG 10  $        2.319,00   $      23.190,00   
   Mano de Obra Hierro KG 250  $           500,00   $    125.000,00   
   Herramienta Menor GL 1  $      20.000,00   $      20.000,00   
      TOTAL   $    768.190,00   
        
 .03.06 
ACERO DE REFUERZO VIGA DE AMARRE 
SEGUNDO  M2  VR.M2   $        8.313,22    
     UNIDAD CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Hierro 3/8 60000 psi KG 200  $        2.000,00   $    400.000,00   
   Hierro 1/4 60000 psi KG 80  $        2.000,00   $    160.000,00   
   Alambre Negro KG 10  $        2.319,00   $      23.190,00   
   Mano de Obra Hierro KG 290  $           500,00   $    145.000,00   
   Herramienta Menor GL 1  $      20.000,00   $      20.000,00   
      TOTAL   $    748.190,00   
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 .03.07 ACERO DE REFUERZO CUCHILLAS   M2  VR.M2   $        4.734,92    
     UNIDAD CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Hierro 3/8 60000 psi KG 80  $        2.000,00   $    160.000,00   
   Hierro 1/4 60000 psi KG 20  $        2.000,00   $      40.000,00   
   Alambre Negro KG 5  $        2.319,00   $      11.595,00   
   Mano de Obra Hierro KG 105  $           500,00   $      52.500,00   
   Herramienta Menor GL 1  $      20.000,00   $      20.000,00   
      TOTAL   $    284.095,00   
        
 .04.01 CONCRETO PLACA PISO 3000 psi M2  VR.M2   $      33.744,23    
     UNIDAD CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Cemento gris BTO 125  $      16.500,00   $ 2.062.500,00   
   Arena de Pega M3 11  $      35.000,00   $    385.000,00   
   Triturado 1/2 M3 17  $      35.000,00   $    595.000,00   
   Material de Recebo M3 7  $               1,00   $               7,00   
   Malla Elctrosoldada UN 10  $               1,00   $             10,00   
   Mano de Obra  M2 127  $        9.000,00   $ 1.143.000,00   
   Herramienta Menor GL 1  $    100.000,00   $    100.000,00   
      TOTAL   $ 4.285.517,00   
        
 .04.02 CONCRETO PLACA ENTREPISO 3000 psi M2  VR.M2   $      32.300,00    
     UNIDAD CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Cemento gris BTO 70  $      16.500,00   $ 1.155.000,00   
   Arena de Pega M3 6  $      35.000,00   $    210.000,00   
   Triturado 3/8 M3 9  $      35.000,00   $    315.000,00   
   Tableros .70 x 1.40 GL 1  $    300.000,00   $    300.000,00   
   Cerchas Metañicas GL 1  $    300.000,00   $    300.000,00   
   Tacos Metálicos GL 1  $    150.000,00   $    150.000,00   
   Mano de Obra  M2 100  $        7.000,00   $    700.000,00   
   Herramienta Menor GL 1  $    100.000,00   $    100.000,00   
      TOTAL   $ 3.230.000,00   
        
 .04.03 CONCRETO VIGA AMARRE SEGUNDO P. 3000 psi M2  VR.M2   $      10.600,00    
     UNIDAD CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Cemento gris BTO 16  $      16.500,00   $    264.000,00   
   Arena de Pega M3 2  $      35.000,00   $      70.000,00   
   Triturado 3/8 M3 2  $      35.000,00   $      70.000,00   
   Tabla formaleta GL 1  $    180.000,00   $    180.000,00   
   Mano de Obra  ML 90  $        4.000,00   $    360.000,00   
   Herramienta Menor GL 1  $      10.000,00   $      10.000,00   
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 .04.04 CONCRETO VIGA CINTA  3000 psi M2  VR.M2   $        8.633,35    
     UNIDAD CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Cemento gris BTO 12  $      16.500,00   $    198.000,00   
   Arena de Pega M3 1  $      35.000,00   $      35.000,00   
   Triturado 3/8 M3 1  $      35.000,00   $      35.000,00   
   Tabla formaleta GL 1  $               1,00   $               1,00   
   Mano de Obra  ML 60  $        4.000,00   $    240.000,00   
   Herramienta Menor GL 1  $      10.000,00   $      10.000,00   
      TOTAL   $    518.001,00   
        
        
 .05.01 MAMPOSTERÍA PRIMER PISO M2  VR.M2   $      30.799,13    
     UNIDAD CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Ladrillo 10x12x29 UN  6900  $           510,00   $ 3.519.000,00   
   Cemento Gris BTO 60  $      16.500,00   $    990.000,00   
   Cal BTO 30  $        4.800,00   $    144.000,00   
   Hierro Grafil 4 mm UN 200  $        1.404,00   $    280.800,00   
   Arena Revoque M3 14  $      35.000,00   $    490.000,00   
   Mano de Obra  M2 230  $        7.000,00   $ 1.610.000,00   
   Herramienta Menor GL 1  $      50.000,00   $      50.000,00   
      TOTAL   $ 7.083.800,00   
        
        
 .05.02 MAMPOSTERÍA SEGUNDO PISO M2  VR.M2   $      28.325,88    
       CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Ladrillo 10x12x29 UN  5100  $           510,00   $ 2.601.000,00   
   Cemento Gris BTO 42  $      16.500,00   $    693.000,00   
   Cal BTO 21  $        4.800,00   $    100.800,00   
   Hierro Grafil 4 mm UN 150  $        1.404,00   $    210.600,00   
   Mano de Obra  M2 170  $        7.000,00   $ 1.190.000,00   
   Herramienta Menor GL 1  $      20.000,00   $      20.000,00   
      TOTAL   $ 4.815.400,00   
        
        
 .05.03 MAMPOSTERÍA CUCHILLAS M2  VR.M2   $      28.578,00    
       CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Ladrillo 10x12x29 UN  1200  $           510,00   $    612.000,00   
   Cemento Gris BTO 10  $      16.500,00   $    165.000,00   
   Cal BTO 5  $        4.800,00   $      24.000,00   
   Hierro Grafil 4 mm UN 30  $        1.404,00   $      42.120,00   
   Mano de Obra  M2 40  $        7.000,00   $    280.000,00   
   Herramienta Menor GL 1  $      20.000,00   $      20.000,00   
      TOTAL   $ 1.143.120,00   
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 .06.01 GROUTING PRIMER PISO M2  VR.M2   $        2.562,00    
       CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Cemento gris BTO 30  $      16.500,00   $    495.000,00   
   Sikafluid KG 16  $        4.600,00   $      73.600,00   
   Mano de Obra  UN 150  $        1.200,00   $    180.000,00   
   Herramienta Menor GL 1  $      20.000,00   $      20.000,00   
      TOTAL   $    768.600,00   
        
        
 .06.02 GROUTING SEGUNDO PISO M2  VR.M2   $        2.598,33    
       CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Cemento gris BTO 24  $      16.500,00   $    396.000,00   
   Sikafluid KG 6  $        4.600,00   $      27.600,00   
   Mano de Obra  UN 150  $        1.200,00   $    180.000,00   
   Herramienta Menor GL 1  $      20.000,00   $      20.000,00   
              
              
      TOTAL   $    623.600,00   
        
        
 .06.03 GROUTING CUCHILLAS M2  VR.M2   $        5.543,33    
       CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Cemento Gris BTO 10  $      16.500,00   $    165.000,00   
   Sikafluid KG 6  $        4.600,00   $      27.600,00   
   Mano de Obra  UN 100  $        1.200,00   $    120.000,00   
   Herramienta Menor GL 1  $      20.000,00   $      20.000,00   
      TOTAL   $    332.600,00   
        
        
 .07.01 TEJA DE BARRO + SUPERBOARD M2  VR.M2   $      61.333,33    
       CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Superboard+Manto+Teja GL 150  $      60.000,00   $ 9.000.000,00   
   Herramienta Menor GL 1  $    200.000,00   $    200.000,00   
      TOTAL   $ 9.200.000,00   
        
        
 .08.01 REVOQUE MUROS PRIMER PISO M2  VR.M2   $        8.878,26    
       CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Cemento Gris UN  38  $      16.500,00   $    627.000,00   
   Arena de Revoque BTO 7  $      35.000,00   $    245.000,00   
   Mano de Obra  UN 230  $        5.000,00   $ 1.150.000,00   
   Herramienta Menor GL 1  $      20.000,00   $      20.000,00   
      TOTAL   $ 2.042.000,00   
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 .08.02 REVOQUE MUROS SEGUNDO PISO M2  VR.M2   $        8.961,76    
       CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Cemento Gris UN  29  $      16.500,00   $    478.500,00   
   Arena de Revoque BTO 5  $      35.000,00   $    175.000,00   
   Mano de Obra  UN 170  $        5.000,00   $    850.000,00   
   Herramienta Menor GL 1  $      20.000,00   $      20.000,00   
      TOTAL   $ 1.523.500,00   
        
 .08.03 REVOQUE MUROS CUCHILLAS M2  VR.M2   $        9.012,50    
       CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Cemento Gris UN  7  $      16.500,00   $    115.500,00   
   Arena de Revoque BTO 1  $      35.000,00   $      35.000,00   
   Mano de Obra  UN 42  $        5.000,00   $    210.000,00   
      TOTAL   $    360.500,00   
        
        
 .09.01 PINTURA INTERIOR M2  VR.M2   $      11.454,55    
       CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Vinilo Primer Piso M2 230  $        9.000,00   $ 2.070.000,00   
   Vinilo Segundo Piso M2 170  $        9.000,00   $ 1.530.000,00   
   Vinilo Cuchillas M2 60  $        9.000,00   $    540.000,00   
   Vinilo Superboard M2 150  $        6.000,00   $    900.000,00   
      TOTAL   $ 5.040.000,00   
        
        
 .10.01 ENCHAPE M2  VR.M2   $      30.000,00    
       CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Enchape Primer Piso M2 140  $      30.000,00   $ 4.200.000,00   
   Enchape Segundo Piso M2 100  $      30.000,00   $ 3.000.000,00   
   Enchape W:C Primer Piso M2 21  $      30.000,00   $    630.000,00   
   Enchape W:C Segundo Piso M2 42  $      30.000,00   $ 1.260.000,00   
      TOTAL   $ 9.090.000,00   
        
        
 .11.01 APARATOS ELÉCTRICOS M2  VR.M2   $      32.000,00    
       CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Aparatos Eléctricos Primer Piso UN 35  $      32.000,00   $ 1.120.000,00   
   Aparatos Eléctricos Segundo Piso UN 30  $      32.000,00   $    960.000,00   
      TOTAL   $ 2.080.000,00   
        
        
 .12.01 INSTALACIÓN PUERTAS M2  VR.M2   $    300.000,00    
       CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Puertas Primer Piso UN 6  $    300.000,00   $ 1.800.000,00   
   Puertas Segundo Piso UN 6  $    300.000,00   $ 1.800.000,00   
      TOTAL   $ 3.600.000,00   
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 .13.01 CARPINTERÍA EN ALUMINIO M2  VR.M2   $    250.000,00    
       CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Ventanas Primer Piso UN 4  $    250.000,00   $ 1.000.000,00   
   Celosía Primer Piso UN 4  $    250.000,00   $ 1.000.000,00   
   Ventanas Segundo Piso UN 4  $    250.000,00   $ 1.000.000,00   
   Celosía Segundo Piso UN    $    250.000,00   $                   -     
      TOTAL   $ 3.000.000,00   
        
        
 .14.01 PASAMANOS EN MADERA M2  VR.M2   $      60.000,00    
       CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Pasamanos Primer Piso ML 14  $      60.000,00   $    840.000,00   
   Pasamanos Segundo Piso ML 12  $      60.000,00   $    720.000,00   
      TOTAL   $ 1.560.000,00   
        
        
 .15.01 Aseo General M2  VR.M2   $        1.200,00    
       CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Aseo General Gl 1  $    200.000,00   $    200.000,00   
   Equipo de Aseo GL 1  $      40.000,00   $      40.000,00   
      TOTAL   $    240.000,00   
        
        
 .16.01 COCINA M2  VR.M2   $    650.000,00    
       CANTIDAD VR.UNITARIO VR.TOTAL  
   Mueble Inferior y Superior Gl 1  $ 1.500.000,00   $ 1.500.000,00   
   Mesón en Acero GL 1  $    700.000,00   $    700.000,00   
   Estufa  GL 1  $    200.000,00   $    200.000,00   
   Campana Extractora GL 1  $    200.000,00   $    200.000,00   
      TOTAL   $ 2.600.000,00   

















 ANEXO B       
        
 PERIODO AÑO 0 1 2 3 4  
 ACTIVOS FIJOS Y AJUSTES  
 instalaciones (periodos anteriores) 85000000 85000000 89250000 93712500 98398125  
 ajuste instalaciones   4250000 4462500 4685625 4919906,25  
 depreciación acumulada (periodos anteriores)   0 4462500 9371250 14759718,75  
 ajuste depreciación acumulada   0 223125 468562,5 737985,9375  
 años por depreciar 20 20 19 18 17  
 depreciación del periodo   4462500 4685625 4919906,25 5165901,563  
 instalaciones (incluye ajuste)   89250000 93712500 98398125 103318031,3  
 Depreciación acumulada.   4462500 9371250 14759718,75 20663606,25  
 maquinaria (periodos anteriores) 350000000 350000000 367500000 385875000 405168750  
 ajuste maquinaria   17500000 18375000 19293750 20258437,5  
 depreciación acumulada (periodos anteriores)   0 36750000 77175000 121550625  
 ajuste depreciación acumulada   0 1837500 3858750 6077531,25  
 años por depreciar 10 10 9 8 7  
 depreciación del periodo   36750000 38587500 40516875 42542718,75  
 maquinaria (incluye ajuste)   367500000 385875000 405168750 425427187,5  
 Depreciación acumulada.   36750000 77175000 121550625 170170875  
 patrimonio   631014196 939875474,3 1256483783 1581662483  
 ajuste patrimonio   31550709,8 46993773,72 62824189,17 79083124,13  
 acumulado ajuste   31550709,8 78544483,52 141368672,7 220451796,8  
 corrección monetaria   9800709,8 26216898,72 43172126,67 60720297,57  
        
 PERIODO AÑO 0 1 2 3 4  











desembolso 882063882          
saldo    661547911,5 441031941 220515970,5 0  
pago interés   123665356,3 92749017,19 61832678,13 30916339,06  
amortización capital   220515970,5 220515970,5 220515970,5 220515970,5  
total cuota   344181326,8 313264987,7 282348648,6 251432309,6  
        
        
 2   
 total financiación  
 desembolsos 882063882          
 pasivos 882063882 661547911,5 441031941 220515970,5 0  
 total gastos financieros   123665356,3 92749017,19 61832678,13 30916339,06  
 amortización capital   220515970,5 220515970,5 220515970,5 220515970,5  
        
 PERIODO AÑO 0 1 2 3 4  
 BALANCE GENERAL  
              
 efectivo   200.237.887 74.191.546 72.610.415 243.619.787  
 capital de trabajo 1.078.078.078 1.185.885.886 1.304.474.474 1.434.921.922 1.578.414.114  
 instalaciones  85.000.000 89.250.000 93.712.500 98.398.125 103.318.031  
 maquinaria 350.000.000 367.500.000 385.875.000 405.168.750 425.427.188  
 depreciación acumulada   41.212.500 86.546.250 136.310.344 190.834.481  
 TOTAL ACTIVOS 1.513.078.078 1.401.185.499 1.623.324.179 1.874.788.868 2.159.944.639  
 obligaciones financieras 882.063.882 661.547.912 441.031.941 220.515.971 0  
 capital social 631.014.196 631.014.196 631.014.196 631.014.196 631.014.196  
 utilidades del ejercicio   77.072.682 195.422.990 334.964.925 499.199.032  
 utilidades retenidas   0 277.310.569 546.925.104 809.279.614  
 revalorización del patrimonio   31.550.710 78.544.484 141.368.673 220.451.797  
 TOTAL PASIVOS Y PATRIMONIO 1.513.078.078 1.401.185.499 1.623.324.179 1.874.788.868 2.159.944.639  
        
 ESTADO DE RESULTADOS  
 ingreso operacional   1.800.000.000 2.070.000.000 2.380.500.000 2.737.575.000  
 gasto operacional   1.500.000.000 1.590.000.000 1.685.400.000 1.786.524.000  
 depreciación del periodo   41.212.500 43.273.125 45.436.781 47.708.620  
 utilidad operativa   258.787.500 436.726.875 649.663.219 903.342.380  
 corrección monetaria   9.800.710 26.216.899 43.172.127 60.720.298  
 gastos financieros   123.665.356 92.749.017 61.832.678 30.916.339  
 utilidad antes de impuestos   125.321.434 317.760.959 544.658.414 811.705.743  
 impuestos   48.248.752 122.337.969 209.693.489 312.506.711  
 utilidad neta   77.072.682 195.422.990 334.964.925 499.199.032  
        
        
 3   
 PERIODO AÑO 0 1 2 3 4  
 FLUJO DE CAJA  
 ingreso operacional   1.800.000.000 2.070.000.000 2.380.500.000 2.737.575.000  
 gasto operacional   1.500.000.000 1.590.000.000 1.685.400.000 1.786.524.000  
 servicio deuda   344.181.327 313.264.988 282.348.649 251.432.310  
 impuestos   48.248.752 122.337.969 209.693.489 312.506.711  
 inversión en capital de trabajo   107.807.808 118.588.589 130.447.447 143.492.192  
 flujo de caja 631.014.196 200.237.887 74.191.546 72.610.415 243.619.787  
 diferencia en impuestos   48.248.752 74.089.217 87.355.520 102.813.222 312.506.711 
 TOTAL FLUJO DE CAJA DEL PROYECTO 631.014.196 151.989.135 102.328 159.965.935 346.433.009 312.506.711 
        
        
        
        
 FLUJO DE CAJA DEL INVERSIONISTA  
 inversión 631.014.196          
 flujo de caja de la operación   151.989.135 102.328 159.965.935 346.433.009 312.506.711 
 venta de activos         337.910.738  
 liquidación capital de trabajo         1.578.414.114  
        
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
